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1 Úvod a cíl práce 
1.1 Úvod 
Získání nemovitosti v dražbě je v našem státě poměrně málo známou záležitostí. 
Valná většina veřejnosti stále ještě nevnímá tento způsob nabytí vlastnictví 
nemovitosti jako věc přístupnou pro všechny, ale pouze pro úzkou skupinu 
privilegovaných či pro spekulanty s nemovitostmi. Často se na dražbách 
opravdu jako účastníci dražby tyto skupiny objevují, ale pouze proto, že běžný 
občan, který nabývá vlastnictví nemovitosti jednou či dvakrát za život nemá 
často dostatek informací či zkušeností, aby se mohl dražby nemovitosti účastnit. 
Pokud má někdo zájem o získání informací o dražbách, je odkázán 
na procházení jednotlivých zákonů či k pročítání kusých a ne vždy pravdivých 
informací na webových stránkách. Absence jakékoli publikace, která by 
jednoduše a přehledně popisovala dražby nemovitostí v České republice, 
popřípadě cenu nemovitostí, jež se při dražbě vytváří, byl důvod, proč jsem 
si vybrala toto téma diplomové práce. 
Na začátku bude diplomová práce objasňovat, co to vlastně dražba je a jaké 
druhy dražeb nemovitostí na našem území v současné době existují. Dále to, 
kterými zákony se jednotlivé druhy dražeb řídí a jaká jsou jejich specifika 
pro tvorbu ceny dražené nemovitosti.  
Dále se práce zaměří na průběh dražby, a to od zveřejnění dražby 
dražebníkem až po nabytí vlastnictví vydražitelem. Bude také pohovořeno 
o nákladech dražebníka při realizaci dražby. 
Protože zájemci o dražbu nedisponují vždy dostatečnými finančními 
prostředky a termín na zaplacení vydražené nemovitosti je poměrně krátký, 
bude také přiblíženo, jaké služby poskytují banky zájemcům o dražbu. 
Dražby jsou často zaměňovány s aukcemi, které jsou v dnešní době velmi 
populární. Jaké jsou největší rozdíly mezi dražbou a aukcí, bude dalším 
tématem, jímž se bude práce zabývat. 
Jak již samotný název této práce napovídá, bude pojednáno i o tom, jak se 
při dražbě vytváří cena nemovitosti. Budou zde uvedeny metody stanovení 
obvyklé ceny nemovitosti používané při odhadu ceny znaleckým posudkem a na 
konkrétním příkladu dražené nemovitosti bude provedena praktická ukázka 
odhadu obvyklé ceny. 
Aby se zájemce o pořízení nemovitosti rozhodl pro získání nemovitosti 
v dražbě, je zapotřebí, aby věděl, zda je tento způsob pro něj výhodný. To 
znamená, zda by tímto způsobem mohl za nemovitost zaplatit méně než při 
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klasické koupi. Pro zjištění, jak je tomu ve skutečnosti, bude pro tuto práci 
vytvořena databáze realizovaných dražeb a v ní bude zjišťována úspora financí či 
přeplatek vydražitelů při pořízení nemovitosti ve veřejné dražbě oproti pořízení 
nemovitosti na běžném trhu za cenu obvyklou. 
Předmětem diplomové práce je zabývat se také tím, jaký je vývoj počtu 
dražeb na našem území a objemu financí dosaženého vydražením. 
1.2 Cíl práce 
Cílem této diplomové práce je seznámit čtenáře s tím, co je to dražba, jaké druhy 
dražeb lze na našem území realizovat a jak dražba probíhá. Dále objasnit to, jak 
se pro dražbu tvoří odhad ceny nemovitosti a jak se následně upravuje. Také 
díky zjištění cen vydražených nemovitostí skutečně realizovaných dražeb 
objasnit, zda je pro vydražitele pořízení nemovitosti v dražbě úspora finančních 
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2 Způsoby nabytí vlastnictví 
V České republice lze nabýt vlastnictví na základě tzv. „právních titulů“. Těmito 
právními tituly jsou zejména: 
• smlouvy, které mohou být:  
1. kupní, 
2. darovací, 
3. jiné (například směnná smlouva), 
• dědictví, 
• rozhodnutí státního orgánu, 
• jiné skutečnosti stanovené zákonem, kterými jsou například: 
1. přírůstek, 
2. zpracování věci, 
3. zhotovení věci, 
4. ex lege (tzn. „bez dalšího“ přímo ze zákona), 
5. vydržení, 
6. příklepem licitátora v dražbě. 
Tyto způsoby nabytí vlastnictví můžeme rozdělit do dvou skupin podle toho, zda 
je vlastnické právo k věci převáděno, resp. přechází na nového vlastníka 
od předchozího vlastníka, tj. nabytí odvozené - derivativní, anebo zda nový 
vlastník nabývá věc nezávisle na předchozím vlastníku, tj. nabytí původní - 
originární. 1 
 Mezi další způsoby rozdělení nabytí vlastnického práva je podle toho, zda 
dochází k jeho nabytí na základě projevu vůle vlastníka (např. kupní smlouvou) 
– potom hovoříme o převodu vlastnického práva nebo dochází ke změně 
vlastnického práva na základě zákona – v tomto případě hovoříme o přechodu 
vlastnického práva. 
Tato práce se bude nadále zabývat dražbami nemovitostí. Nabytí vlastnictví 
v dražbě se děje příklepem licitátora při splnění určitých podmínek (o tom bude 
pojednáno v následujících kapitolách). Nabytí vlastnictví v dražbě je nabytím 
původním – originárním, kdy je vlastník nemovitosti považován jakoby 
                                                 
1 Vlastnictví a vlastnické právo. RUSSEGGER REAL s.r.o. [online]. © RUSSEGGER REAL s.r.o. 
[cit. 2011-12-18 ]. Dostupné z: http://www.russegger.cz/?subweb=articlescat&acid=41 
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za prvního majitele a nemusí se obávat žalob za neplatnost nabytí nemovitosti 
původním vlastníkem. 
Zařazení příklepu licitátora v dražbě není do zařazení právních titulů 
v judikatuře jasně dáno. V předchozím textu bylo umístění příklepu licitátora 
v dražbě v rozdělení právních titulů provedeno dle citu a názoru autora této 
publikace. Občanský zákoník sice uvádí v §132 odstavec 1 výčet titulů nabývání 
vlastnického práva, mezi těmito tituly však příklep licitátora v dražbě není 
jmenován. Dle mého názoru jej však lze zařadit do jiných skutečností 
stanovených zákonem, což je v tomto paragrafu Občanského zákoníku uvedeno, 
přestože dražba v průběhu exekuce by podle ustanovení Občanského soudního 
řádu mohla být zařazena i do části pojednávající o přechodu vlastnického práva 
rozhodnutím státního orgánu. 
O tom, že je příklep licitátora v dražbě jedním ze způsobů přechodu 
vlastnického práva, svědčí i to, že jej v legislativě pojednávající o zapisování 
záznamu údajů do katastru nemovitostí výslovně uvádí Zákon č. 265/1992 Sb., 
o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem. 1 
Blíže o dražbě nemovitostí, jejích druzích, průběhu a tvorbě ceně dražených 
nemovitostí budou pojednávat následující kapitoly. 
 
                                                 
1 § 7, odstavec 1, Zákon č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv 
k nemovitostem ve znění pozdějších předpisů 
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3 Dražba nemovitostí 
Dražba je prodej, kdy se v předem určený den nabízí určitá věc ke koupi, nabízí 
se neurčitému počtu zájemců a následně se prodá tomu, kdo za věc nabídne 
nejvyšší částku. Draženy mohou být věci nemovité, movité, ale i podnik. Tato 
diplomová práce se však zaměřuje na dražby věcí nemovitých, proto dražby věcí 
movitých a podniků nebudou blíže popsány.  
Předmětem dražby věcí nemovitých mohou být pozemky a stavby 
spojené se zemí pevným základem (rodinné domy, budovy, garáže atd.), ale také 
byty a nebytové prostory. Předmětem dražby může být celá nemovitost, ale také 
spoluvlastnický podíl na nemovitosti. V kapitole 4.1 jsou uvedeny způsoby, jak 
zjistit obvyklou cenu nemovitosti, pro určení ceny spoluvlastnického podílu však 
doposud nebyl vydán doporučený postup. Cenu spoluvlastnického podílu na 
nemovitosti určují znalci zpravidla jako podíl z obvyklé ceny nemovitosti ve výši 
spoluvlastnického podílu, který případně násobí koeficienty, jež zohledňují horší 
obchodovatelnost. 
Důvodem dražby je to, že z výtěžku dražby (pojem vysvětlen v kapitole 6) 
je zpravidla uspokojena či zmenšena pohledávka věřitelů k původnímu majiteli 
nemovitosti.  Novým vlastníkem dražené věci se stává účastník dražby, který při 
dražebním jednání učinil nejvyšší nabídku. Vlastnictví je převedeno v okamžiku, 
kdy nabylo usnesení o příklepu právní moci a zároveň bylo zaplaceno učiněné 
nejvyšší podání. 
Účastníkem dražby (pojem vysvětlen v kapitole 6), může být pouze 
osoba způsobilá k právním úkonům. Nemůže-li nebo nechce-li se zájemce o 
koupi dražby účastnit osobně, může se zúčastnit prostřednictvím svého 
zástupce. Tím může být pouze fyzická osoba, která k tomuto disponuje úředně 
ověřenou plnou mocí. Za právnickou osobu, obec, kraj nebo stát mohou dražit 
fyzické osoby, které jsou oprávněny za ně jednat, případně opět zástupci s plnou 
mocí, kteří prokážou své oprávnění dražit úředně ověřenou listinou či plnou 
mocí. Oproti tomu dražitelem nemůže být osoba, jejíž věc má být dražena, dále 
manžel této osoby a osoby, které se např. řízení o vymáhání 
pohledávky na původním vlastníkovi účastnili (soudní exekutoři, jejich 
zaměstnanci, soudci, zaměstnanci soudů atd.) Dražby se nemůže zúčastnit ani 
vydražitel, který při dražbě nemovitosti nedoplatil přes výzvu nejvyšší podání 
a zmařil tak dražbu, tzv. „obmeškaný vydražitel“. Dražební jednání je veřejné.1 
                                                 
1 ZAJÍCOVÁ, Monika. Dražby.  Realit [online časopis]. 2010, roč. 17, č. 03 [cit. 15. 5. 2011]. 
 ISSN 1210-8308. Dostupné z: <http://www.realit.cz/rubrika/drazby> 
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V dražbě je možná i společná účast více účastníků dražby, kteří chtějí 
společně nabýt vlastnictví předmětu dražby. Podmínkou společné účasti na 
dražbě je, že před zápisem společných účastníků do seznamu účastníků 
dražby je předloženo dražebníkovi čestné prohlášení všech společných 
účastníků dražby, které obsahuje určení budoucích podílů na vydraženém 
předmětu dražby, zmocnění osoby oprávněné společné účastníky na dražbě 
zastupovat, které je opatřeno úředně ověřenými podpisy všech společných 
účastníků dražby.1 
Podmínkou účasti na dražebním jednání je průkaz totožnosti 
zájemce o koupi. Nedraží-li zájemce osobně, je třeba, jak již bylo uvedeno 
výše, aby jeho zástupce byl vybaven úředně ověřenou plnou mocí nebo jinou 
listinou, která prokáže, že je oprávněn zúčastnit se dražebního jednání. Další 
nezbytnou podmínkou pro účast v dražbě je zaplacení dražební jistiny. 
Dražební jistina je finanční obnos, jehož výše je stanovena dražební 
vyhláškou a účastník dražby je povinen jej složit před zahájením dražebního 
jednání buď v hotovosti do pokladny realizátora dražby, nebo platbou na jeho 
účet. Pokud zájemce nesložil dražební jistinu předem, je třeba pro účast 
na dražebním jednání složit tuto finanční hotovost v místě dražby přímo 
před začátkem dražebního jednání.  Výše dražební jistiny je stanovována případ 
od případu a je závislá také na druhu dražby. Dražební jistina je vyžadována 
jednak pro případ nezaplacení nejvyššího podání jako určitá pojistka, aby byly 
uhrazeny alespoň náklady spojené se zmařenou dražbou, a jednak jako 
prostředek, aby se dražby účastnily pouze osoby, které mají o předmět dražby 
opravdový zájem. Vydražiteli se pak tato částka započte na jeho nejvyšší 
podání. To znamená, že se z konečné vydražené částky výše jistiny odečte a sníží 
tak doplácenou částku za předmět dražby. Představuje tedy v podstatě také 
zálohu za draženou věc. Ostatním dražitelům, jimž nebyl udělen příklep, je 
jistota po skončení dražebního jednání vrácena.2    
Ne všichni účastníci dražby mají při jednání stejné postavení. Někteří 
dražitelé mohou mít zákonné předkupní právo na draženou nemovitost.  
Jsou to především spoluvlastníci dražené nemovitosti a výhoda spočívá v tom, 
že v případě shodného podání se klasicky vydražitel určuje losem, pokud však 
shodné podání učinila i osoba s předkupním právem, udělí se jí příklep bez losu. 
Pokud se účastní dražby více spoluvlastníků nemovitosti s předkupním právem 
a nastane shodné podání, potom licitátor udělí příklep spoluvlastníkovi s vyšším 
                                                 
1 ŘEZNÍČEK, Jiří. Dražební řád. Dražby.net [online]. [cit. 2011-15-10 ]. Dostupné z: 
<www.drazby.net/stahnout/drazebni_rad.doc > 
2
 ZAJÍCOVÁ, Monika. Dražby.  Realit [online  časopis]. 2010, roč. 17, č.03 [cit. 15. 5. 2011]. 
ISSN 1210-8308. Dostupné z: <http://www.realit.cz/rubrika/drazby> 
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podílem na nemovitosti. Pokud mají spoluvlastníci stejný podíl na nemovitosti, 
rozhodne opět los, komu bude příklep udělen. Udělením příklepu pak 
předkupní právo zaniká.  
Poměrně novým trendem v České republice jsou on-line dražby. První 
online dražby na našem území byly realizovány až v roce 2009. V roce 2010 
se tímhle způsobem vydražila cca každá desátá nemovitost a v roce 2011 
již zhruba každá šestá. Otázkou však je, jak on-line dražby realizovat, když 
například ani v zákonu o veřejných dražbách není tento způsob realizace 
zmíněn. V zákonu je pouze uvedeno, že se účastník dražby může dát v dražbě 
zastupovat zástupcem na základě písemné plné moci s úředně ověřeným 
podpisem1. Společnost Eurodražby.cz problém vyřešila tak, že používá 
komunikační systém, prostřednictvím kterého účastník dražby sleduje 
na internetu detailně průběh celé dražby. Pokud chce učinit nabídku, dává 
pomocí počítače nebo mobilního telefonu připojeného na internet pokyny 
fyzicky přítomnému zástupci na dražbě. To vše v reálném čase, kdy dražba 
skutečně probíhá. Tak jsou splněny požadavky zákona a zároveň je tím zájemci 
usnadněna dražba, kterou pak může provádět přímo ze své kanceláře 


















                                                 
1 § 4, Zákon č. 26/2000 Sb., o veřejných dražbách 
2 Každá šestá nemovitost se vydraží na dálku. Realit [online časopis]. 2010, roč. 18, č. 07  
[cit. 2. 11.  2011]. ISSN 1210-8308. Dostupné z: <http://www.realit.cz/rubrika/drazby> 
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3.1 Druhy dražeb 
Základním kritériem rozdělení dražeb je to, zda je dražba vlastníkem 
nemovitosti chtěná či nechtěná, podle tohoto kritéria se dražby dělí 
na dobrovolné a nedobrovolné. Dražbou dobrovolnou je dražba prováděna 
na návrh vlastníka. Dražba nedobrovolná je dražba prováděná na návrh 
dražebního věřitele, jehož pohledávka je přiznána vykonatelným soudním 
rozhodnutím nebo jiným vykonatelným rozhodnutím, jehož soudní výkon 
připouští zákon. Osoba dražebního věřitele musí mít navíc pohledávku zajištěnu 
zástavním právem k předmětu dražby. 
Dražba může být provedena buď na základě Občanského soudního řádu, 
konkrétně § 335-337h a Zákona č. 120/2001 Sb., o soudních exekutorech 
a exekuční činnosti (tzv. exekučním řádem) anebo na základě ustanovení 
Zákona č. 26/2000 Sb., o veřejných dražbách.  
Blíže o jednotlivých druzích dražeb pojednávají následující odstavce.  
3.1.1 Veřejná dražba nedobrovolná 
Tento druh dražby upravuje Zákon č. 26/2000 Sb., §36 - 61, o veřejných 
dražbách. Jak již bylo řečeno a samotný název tomu napovídá, jedná se o dražbu 
majitelem nemovitosti nechtěnou, tedy dražbu nedobrovolnou.  
Dražba nedobrovolná je prováděna na návrh, kterým může být osoba 
fyzická nebo i právnická, která má k dlužníkovi pohledávku. Ta ale musí být 
přiznána buď soudním rozhodnutím, vykonatelným rozhodčím nálezem nebo 
také vykonatelným notářským zápisem a je zde zástavní právo, zadržovací právo 
nebo jiný podklad pro provedení veřejné nedobrovolné dražby.1  
Tenhle způsob provedení dražby bývá rychlejší než dražba prováděná celá 
v režimu soudů. 
Dražbu lze uskutečnit pouze na základě písemné smlouvy o provedení 
dražby. Dražebník následně vydá dražební vyhlášku v níž je uveden i odhad ceny 
nemovitosti zjištěný znalcem. Dražební věřitelé mohou u dražebníka do 15 dnů 
před dnem zahájení dražby přihlásit své pohledávky. Každý zájemce o účast na 
dražbě musí složit dražební jistotu, která činí maximálně 30 % nejnižšího 
podání, jehož výše je uvedena v dražební vyhlášce. Nejnižší podání pak vždy 
musí činit nejméně 1/2 z odhadu obvyklé ceny předmětu dražby. Cenu 
dosaženou vydražením musí vydražitel složit do 10 dnů od skončení dražby, 
                                                 
1 BAHENSKÝ, Miloš. Problematika dražeb nemovitostí. Brno: Vysoké učení technické v Brně, 
Ústav soudního inženýrství, 2011. 61 s. Vedoucí diplomové práce pro. JUDR. Ivo Telec, Csc. 
Dostupné také z: <https://www.vutbr.cz/studium/zaverecne-prace?zp_id=37087 > 
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popřípadě do 30 dnů, je-li cena dosažená vydražením vyšší než pět milionů 
korun, popř. v jiné lhůtě stanovené ve smlouvě. Uhradil-li vydražitel cenu ve 
stanovené lhůtě, přechází na něj vlastnické právo k okamžiku udělení příklepu. 
O tom se vydává vydražiteli písemné potvrzení. Z výtěžku dražby se nejprve 
uspokojují náklady dražby, poté dražebník uspokojí dražební věřitele ve lhůtě 10 
dnů od uhrazení ceny a zbytek výtěžku poukáže vlastníkovi.1 
Všechny konané nedobrovolné dražby jsou povinně zveřejňovány 
na webové stránce www.centralniadresa.cz. Správcem Centrální adresy je Česká 
pošta, s. p. 
3.1.2 Veřejná dražba dobrovolná 
Řídí se Zákonem č. 26/2000 Sb., § 17 – 35, o veřejných dražbách. Tato dražba je 
po právní stránce jednodušší než dražba nedobrovolná, neboť je prováděná na 
návrh vlastníka nemovitosti. Vlastníkem nemovitosti se rozumí i osoba, která je 
oprávněna s předmětem dražby hospodařit, je vlastníkem zmocněna nebo také 
na základě zvláštního předpisu předmět dražby oprávněna zcizit, například 
likvidátor nebo správce konkursní podstaty.2 
Průběh dražby se řídí stejným zákonem jako veřejná dražba nedobrovolná. 
Všechny konané veřejné dobrovolné dražby jsou uvedeny povinně na 
www.centralniadresa.cz.   
3.1.3 Dražba nemovitostí prováděna soudními exekutory 
Dražba nemovitostí prováděná soudními exekutory je upravena Zákonem 
č. 120/2001 Sb., o soudních exekutorech a exekuční činnosti (tzv. exekučním 
řádem) a její průběh se řídí Občanským soudním řádem. Dražba prováděna 
soudním exekutorem je dražba vlastníkem dražebního předmětu nechtěná, je 
tedy nedobrovolná.      
Dražba se v rámci exekuce uskutečňuje na návrh věřitele zaslaný libovolně 
zvolenému exekutorskému úřadu. Exekutorský úřad poté postoupí tento návrh 
příslušnému soudu, který vydá usnesení o nařízení exekuce. Soudní exekutor 
následně ustanoví znalce, který zjistí obvyklou cenu nemovitosti včetně jejího 
příslušenství a jednotlivých práv a závad s nemovitostí spojených. Od takto 
určené ceny je poté odvozeno nejnižší podání. Vyvolávací cena dražby činí 
                                                 
1 ULIČNÝ, Daniel a Jana ŠPAĆKOVÁ. Srovnání veřejných dražeb a dražeb v rámci exekuce. 
EPRAVO.CZ [online]. ©1999-2011[cit. 2011-12-2 ]. Dostupné z: <http://www.epravo.cz/ 
top/clanky/srovnani-verejnych drazeb-a-drazeb-v-ramci-exekuce-77944.html> 
2 BAHENSKÝ, Miloš. Problematika dražeb nemovitostí. Brno: Vysoké učení technické v Brně, 
Ústav soudního inženýrství, 2011. 61 s. Vedoucí diplomové práce pro. JUDR. Ivo Telec, Csc. 
Dostupné také z: <https://www.vutbr.cz/studium/zaverecne-prace?zp_id=37087 > 
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2/3 ceny nemovitosti stanovené znaleckým posudkem. Vydražitel je oprávněn 
převzít nemovitost dnem následujícím po vydání usnesení o příklepu. Vydražitel 
je přitom povinen zaplatit nejvyšší podání učiněné při dražbě ve lhůtě, kterou 
mu k tomu určí soudní exekutor, přičemž tato lhůta nesmí být delší než dva 
měsíce.  
Exekutorská komora založila portál www.portaldrazeb.cz pro zveřejňování 
dražeb nemovitostí prováděných soudními exekutory, zveřejnění však není 
povinné. 
3.1.4 Dražba prováděna soudy 
Tento typ dražby provádí samotný soud a její průběh se řídí Občanským 
soudním řádem. Jedná se o dražbu vlastníkem nemovitosti nechtěnou, tedy 
nedobrovolnou.  
Dražby prováděné soudy jsou již na ústupu. Pro samotného dlužníka bývá 
tento způsob provedení dražby levnější, jelikož soudy mají většinou nižší 
poplatky než je například odměna exekutora, avšak provádění dražeb je 
pro soudy, které jsou v dnešní době zahlcené případy, další přítěží. 
Soudy nemají ze zákona povinnost zveřejňovat dražby na webovém portálu. 
Byl však zřízen portál www.drazby.org, kde soudy dobrovolně shromažďují 
informace o dražených nemovitostech.1 
3.1.5 Dražba prováděna finančním úřadem 
Dražba prováděná finančním úřadem je vynucená, vlastníkem draženého 
předmětu nechtěná. Finanční úřady provádějí vymáhání daňových nedoplatků 
daňovou exekucí, při které postupují podle ustanovení § 73 Zákona 
č. 337/1992 Sb., o správě daní a poplatků. Příslušný finanční úřad může požádat 








                                                                                                                
                                                 
1 BAHENSKÝ, Miloš. Problematika dražeb nemovitostí. Brno: Vysoké učení technické v Brně, 
Ústav soudního inženýrství, 2011. 61 s. Vedoucí diplomové práce pro. JUDR. Ivo Telec, Csc. 
Dostupné také z: <https://www.vutbr.cz/studium/zaverecne-prace?zp_id=37087 > 
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3.2 Průběh dražby1 
Průběh dražby se u veřejných dražeb řídí zákonem o veřejných dražbách2, 
dražby konané exekutory a soudy postupují podle Občanského soudního řádu. 
Ještě před započetím dražby, a to v přiměřeném předstihu, zajistí dražebník 
dostatečnou informovanost veřejnosti o dražbě. To provede vyvěšením 
informací o dražbě (Dražební vyhlášky, znaleckého posudku, výpisu z katastru 
nemovitostí atd.) povinně na Centrální adrese3 a dle podmínek domluvených 
ve dražební smlouvě i jinými způsoby (informace v tisku, inzerce na internetu, 
zveřejnění ve vývěsní skříňce, reklamní cedule atd.). 
 V dostatečném předstihu zajistí dražebník také prohlídku dražené 
nemovitosti. O konání prohlídky informuje dražebník účastníky dražby 
a zveřejní tuto skutečnost i na webových stránkách. Účast na prohlídce nesmí 
být podmíněna složením jistiny. U exekučních dražeb však v praxi prohlídka 
nemovitosti zpravidla není možná, neboť dlužník zabraňuje vstupu případných 
zájemců o dražbu. 
Dražba samotná probíhá v čase a místě, které je uvedeno v dražební 
vyhlášce. Účastník dražby se prokazuje platným průkazem totožnosti, v případě 
právnických osob originálem či ověřenou kopií výpisu z obchodního nebo 
obdobného rejstříku, který není starší 3 měsíců a v případě zastoupení i plnou 
mocí s úředně ověřenými podpisy. Dražba je veřejná, proto musí být 
zpřístupněna i široké veřejnosti, za vstup veřejnosti do dražební místnosti je 
možno vybírat vstupné. 
Před zahájením dražebního jednání doloží účastník dražby potvrzení o 
složení dražební jistiny, tj. doklad potvrzující úhradu (výpis z účtu, pokladní 
složenka apod.) nebo může složit dražební jistinu na místě v hotovosti. Všichni 
účastníci se poté zapíší do seznamu účastníků dražby a dražebník přidělí 
každému účastníkovi dražby dražební číslo, které mu vydá na zřetelně viditelné 
tabulce. Dále se před zahájením samotné dražby zjišťuje případné předkupní 
právo účastníků dražby či přihlášky věřitelů. Dražebník takto umožní dražit 
každému, kdo se dostaví k zápisu do dražby před jejím zahájením a prokáže, že 
splňuje podmínky stát se účastníkem dražby stanovené právními předpisy. 
Osobě, která se k zápisu do seznamu účastníků dražby dostaví po zahájení 
dražby, není umožněno dražit. 
                                                 
1 OTIPKA, Pavel. Základní pravidla postupu dražebníka při výkonu dražební činnosti a činností 
souvisejících, BONA ELECTA [online].  © 220.cz – 2007  [cit. 2011-08-10 ]. 
Dostupné z: <http://www.bonaelecta.cz/docs/rad.pdf> 
2 Zákon č. 26/2000 Sb., o veřejných dražbách 
3 Česká pošta. Centrální adresa [online]. © 2000-2011 [cit. 2011-10-18] 
Dostupné z: <http://www.centralniadresa.cz> 
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Jednání při organizování a v průběhu dražeb se konají v českém jazyce. 
Podání (pojem vysvětlen v kapitole 6) může účastník činit v cizím jazyce, musí 
být však tlumočeno do jazyka českého překladatelem, kterého si účastník pořídí 
na vlastní náklady. Písemnosti musí být předloženy v českém jazyce nebo 
v cizím jazyce s úředním překladem. 
Dražba je zahájena prohlášením licitátora (pojem vysvětlen v kapitole 6), že 
zahajuje dražbu. Poté licitátor učiní prohlášení o předmětu dražby. Obsahem 
prohlášení je popis předmětu dražby a jeho příslušenství, práv a závazků, které 
na dražené nemovitosti váznou, popis stavu, v jakém se nemovitost nachází, 
jeho odhadnutá cena, pokud je předmět dražby kulturní památkou, i tuto 
skutečnost, dále licitátor uvede vyvolávací cenu předmětu dražby, minimální 
příhoz a oznámí, o jaký druh dražby jde a případně, zda jde o dražbu 
opakovanou. Poté vyzve licitátor účastníky dražby k podání nabídek.  
Podání se činí slovně za současného zvednutí čísla, které bylo dražiteli 
přiděleno. Uskutečněné podání licitátor, který dražbu vede slovně, potvrdí. 
Dražba pokračuje, dokud dražitelé na vyzvání slovy „poprvé“, „podruhé“ činí 
vyšší podání. Není-li přes dvojí výzvu a u veřejných dražeb i prohlášení licitátora 
„Neučiní-li někdo z přítomných účastníků dražby podání vyšší, než bylo podání 
naposled učiněné účastníkem dražby (jeho označení), udělím mu příklep.“ 1 
učiněno vyšší podání, oznámí licitátor ještě jednou poslední podání a po třetí 
výzvě udělí příklep účastníkovi dražby, který učinil nejvyšší podání. Udělením 
příklepu pak dražební jednání končí. 
Učiní-li několik účastníků dražby současně podání a nebylo-li učiněno vyšší 
podání, rozhodne licitátor losem o tom, komu z nich udělí příklep. Los spočívá 
v tom, že je na papír napsáno „Vydraženo“ a do neprůhledného sáčku se vloží 
tento papír spolu s papíry čistými (jejich celkový počet je stejný jako počet 
účastníků nejvyššího podání), poté účastníci jednotlivě tahají papíry ze sáčku 
v pořadí jejich dražebních čísel (od nejnižšího) a tomu, kdo vytáhne papír 
s označením, udělí licitátor příklep. Pokud by ale byl v dražbě účastník, který má 
zákonné předkupní právo, bude mu udělen příklep bez losování.  
Nebylo-li při dražbě učiněno ani nejnižší podání nebo nebylo-li učiněno 
nejnižší podání ani po jeho případném snížení (při exekučních dražbách 
z 2/3 na 1/2 výsledné ceny zjištěné znaleckým posudkem), licitátor dražbu 
ukončí. 
                                                 
1 OTIPKA, Pavel. Základní pravidla postupu dražebníka při výkonu dražební činnosti a činností 
souvisejících, BONA ELECTA [online].  © 220.cz – 2007  [cit. 2011-08-10 ]. 
Dostupné z: <http://www.bonaelecta.cz/docs/rad.pdf> 
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Složená dražební jistina je účastníkům, kteří se nestanou vydražitelem 
(pojem vysvětlen v kapitole 6), vrácena ihned po skončení dražby stejným 
způsobem, jakým byla složena nebo pokud to není možné, tak na bankovní účet 
sdělený dražebníkovi písemně nebo pak odesláním na adresu účastníka. 
Uhradí-li vydražitel cenu ve stanoveném termínu, přechází na něj 
vlastnictví předmětu dražby k okamžiku udělení příklepu. 
Je-li dražba vydražitelem zmařena, dražební jistota složená vydražitelem 
se použije na náklady zmařené dražby. Pokud se koná opakovaná dražba,  
zúčtuje se zbývající část dražební jistoty složené vydražitelem, který způsobil 
zmaření dražby, na náklady opakované dražby. Po úhradě nákladů dražby 
a opakované dražby se zbývající část vrátí vydražiteli, který zmaření dražby 
způsobil. 
Jednalo-li se v dražbě o nemovitost, která je předmětem evidence 
nemovitostí, zašle dražebník informaci o nabytí vlastnictví příslušnému 
katastrálnímu úřadu. 
Po nabytí vlastnictví k předmětu dražby je dražebník povinen předat 
vydražiteli předmět dražby a listiny, které osvědčují vlastnictví a jsou nezbytné 
k nakládání s nemovitostí. Náklady spojené s předáním a převzetím předmětu 
nese vydražitel. Nebezpečí škody na nemovitosti a odpovědnost za škodu 
způsobenou předmětem dražby (tedy nemovitostí) přechází z jejího 
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3.3 Dokumentace dražby uvedena na příkladu konkrétní 
realizované dražby 
V této diplomové práci již bylo specifikováno, co je to dražba nemovitostí, jaké 
druhy dražeb česká legislativa umožňuje a jak obecně dražba probíhá. V této 
kapitole je u konkrétního příkladu dražby uvedena postupně dokumentace 
dražebníka pořizovaná při realizaci dražby. Tím se rozumí dokumentace, jež 
předchází dražbě samotné, v průběhu dražby a následující po příklepu. 
Dražba, u níž je dokumentace uváděna, byla realizována v roce 2009 firmou 
FORTIS spol. s.r.o., jež podklady poskytla. Jedná se o veřejnou dobrovolnou 
dražbu domu č. p. 131 na pozemku p. č. st. 235 a pozemků p. č. st. 235 a 51/8, 
nacházející se v obci Rantířov, okres Jihlava. Navrhovatelem dražby byl vlastník 
nemovitosti, zde správce konkursní podstaty dlužníka. Dražba byla provedena 
v Jihlavě a za přítomnosti dvou účastníků dražby, přičemž jednomu z nich byl 
udělen příklep a stal se vydražitelem. 
Osobní údaje dražebníka, navrhovatele a dlužníka nebyly z dokumentů 
vymazány, protože již byly dle zákona o veřejných dražbách povinně zveřejněny.  
Jak je uvedeno v Zákonu č. 101/2000 Sb., o ochraně osobních údajů1, lze 
zpracovávat (dle tohoto zákona to znamená i zveřejnit) osobní údaje subjektů, 
jež byly oprávněně zveřejněné. Údaje o účastnících dražby byly vymazány. 
Aby dobrovolná veřejná dražba mohla být provedena, musí vlastník 
nemovitosti a dražebník uzavřít „Smlouvu o provedení veřejné dražby 
dobrovolné“. Zde je mimo jiné uveden předmět dražby, cena nemovitosti 
zjištěná posudkem soudního znalce, výše odměny dražebníka v procentech 
z vydražené částky, náklady dražby, jež ponese dražebník a původní majitel 
nemovitosti, informaci, zda na nemovitosti váznou nějaké dluhy či vady. 
Smlouva o provedení veřejné dražby pro daný příklad je uvedena na obrázku 









                                                 
1 KUČEROVÁ, Alena a František  NONNEMANN. Ochrana osobních údajů v otázkách 
a odpovědích. Praha: BOVA POLYGON, 2010. 150 s. ISBN 978-80-7273-163-3 
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Obr. 1 Smlouva o provedení veřejné dražby dobrovolné – strana 1 
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Obr. 2 Smlouva o provedení veřejné dražby dobrovolné – strana 2 
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Dalším sepisovaným dokumentem je „Dražební vyhláška“. Je to základní 
dokument, podávající informace o dražbě. Je zde uvedeno mimo jiné místo a čas 
konání dražby, odhadnutá cena předmětu dražby, nejnižší podání a minimální 
příhozy, dále lhůta a způsob složení dražební jistiny, lhůta a způsob úhrady ceny 
dosažené vydražením, datum, čas a místo konání dvou termínů prohlídky 
předmětu dražby, podmínky předání předmětu dražby vydražiteli. Dražební 
vyhláška pro sledovanou dražbu je uvedena na obrázcích 3, 4 a 5. 
Dle zákona o veřejných dražbách musí být informace o veřejné dražbě 
zveřejněny, a to na Centrální adrese. Objednávku k uveřejnění informací 
provádí dražebník. Příklad objednávky je uveden na obrázku 6. Na webových 
stránkách www.centralniadresa.cz jsou zveřejněny informace uvedené 
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Obr. 3 Dražební vyhláška – strana 1 
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Obr. 4 Dražební vyhláška – strana 2 
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Obr. 5 Dražební vyhláška – strana 3 
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Obr. 6  Objednávka uveřejnění informace na stránkách Centrální adresy 
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Po zveřejnění dražby se dražebníkovi hlásí zájemci o účast při dražbě. Aby se 
mohli stát účastníky dražby, je zapotřebí zaplatit dražební jistinu. Po složení 
dražební jistiny dostává účastník dražby od dražebníka písemné potvrzení, jež je 
uvedeno na obrázku 7. Dražební jistinu může účastník dražby zaplatit i přímo 
před samotnou dražbou. 
Účastníci dražby se před dražbou zapisují do „Prezenční listiny účastníků 
dražby“, kde je zaznamenáno i přidělené dražební číslo. Účastníci mohou být 
společně uvedeni na jednom listu, jako na obrázku 8, nebo pro skrytí identity 
každý zvlášť na vlastním listu. 
Každý účastník dražby musí podepsat ještě před samotnou dražbou „Čestné 
prohlášení účastníka dražby“, kde prohlašuje, že splňuje všechny požadavky 
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Obr. 7 Potvrzení o složení dražební jistiny 
 
36                      Dražba nemovitostí 




















Dražba nemovitostí 37                                             
Obr. 9 Čestné prohlášení účastníka dražby 
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Při zahájení veřejné dražby dává dražebník účastníkům dražby dokument 
obdobný tomu na obrázku 10, v němž je opět specifikován předmět dražby 
a případná věcná břemena, které na něm visí, odhadnutá cena předmětu dražby, 
nejnižší podání a minimální příhoz. Dále v něm mohou být obsaženy doplňující 
informace, jež nebyly uvedeny v Dražební vyhlášce. Tento dokument informuje 
účastníky také o tom, jak se činí podání a za jakých podmínek je udělen příklep. 
Podání v průběhu dražby jsou v tomto případě zaznamenán v tabulce 
s názvem „Průběh dražby“ uvedeném na obrázku 11. Jsou zde zaznamenány 
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Obr. 10 Zahájení veřejné dražby 
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Obr. 11 Záznam průběhu dražby 
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Po ukončení dražby vyhotoví dražebník „Protokol o provedené 
dražbě“, ve kterém jsou mimo údaje obsažené již ve Dražební vyhlášce například 
označení vydražitele a ceny dosažené vydražením. Tento protokol je pro danou 
dražbu uveden na obrázku 12 a 13. 
 Následujícím protokolem, který dražebník vydává je „Potvrzení o nabytí 
vlastnictví“ pro vydražitele, uvedený na obrázku 14. Přílohou potvrzení musí být 
doklad, z něhož je zřejmé, že došlo k úhradě ceny dosažené vydražením. Protože 
se v dražbě jedná o nemovitost, která je předmětem evidence nemovitostí, zasílá 
dražebník „Potvrzení o nabytí vlastnictví“ i příslušnému katastrálnímu úřadu.  
O předání dražby se sepisuje „Protokol o předání předmětu dražby“, 
uvedený na obrázku 15. 
Na posledním obrázku 16 je pak zobrazen „Protokol o výtěžku dražby“, 
ve kterém je od ceny dosažené vydražením odečtena odměna dražebníka 
a náklady dražby pro zjištění výše výtěžku dražby. Tuto částku se dražebník 
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Obr. 12 Protokol o provedené dražbě – strana 1 
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Obr. 13 Protokol o provedené dražbě – strana 2 
 
 
44                      Dražba nemovitostí 




Dražba nemovitostí 45                                             
Obr. 15 Protokol o předání předmětu dražby 
 
 
46                      Dražba nemovitostí 
Obr. 16 Protokol o výtěžku dražby 
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3.4 Náklady dražby 
Náklady dražby se skládají z dvou částí, a to z odměny dražebníka a nákladů 
účelně vynaložených dražebníkem na materiální a organizační zabezpečení 
přípravy v průběhu dražby. 
Odměna dražebníkovi za provedenou dražbu se stanovuje dohodou 
a u nemovitostí se v praxi pohybuje v rozmezí 5 – 10 % z ceny dosažené 
vydražením. Její přesná výše se stanovuje individuálně s ohledem na předmět 
dražby a nejnižší podání. Podle zákona o veřejných dražbách1 je dále stanoveno, 
že je-li navrhovatelem insolvenční správce, výše odměny dražebníka přímo 
nesmí překročit 10 % z ceny dosažené vydražením, nejvýše však 1 000 000 Kč 
zvýšených o 1 % z ceny dosažené vydražením přesahující 10 000 000 Kč.  
 
Mezi náklady účelně vynaložené dražebníkem patří: 
• náklady na zabezpečení informovanosti o dražbě - informace v tisku, 
inzerce na internetu, zveřejnění ve vývěsní skříňce, reklamní cedule na dům 
či pozemek, 
• náklady na uveřejnění dražební vyhlášky - povinné uveřejnění dražby 
na Centrální adrese, zaslání dražební vyhlášky všem účastníkům řízení, 
• náklady na pronájem dražební místnosti, 
• náklady na cestovné vozidlem, 
• náklady vynaložené dražebníkem na zvýšení jeho pojistného za pojištění 
odpovědnosti za škodu, pokud s ohledem na hodnotu dražené věci bylo 
nutno sjednat zvýšení pojistného dražebníka o více než 10 % původního 
pojistného, 
• náklady na znalecký posudek,  
• výpis z katastru nemovitostí, poštovné atd. 
Náklady dražby se obvykle hradí z výtěžku dražby. Pokud by výtěžek dražby na 
uhrazení nákladů nestačil, uhradí náklady dražby nebo její zbývající část 
navrhovatel dražby. V případě zmaření dražby jsou hrazeny náklady spojené 
se zajištěním a organizací dražby z dražební jistiny složené vydražitelem, který 
dražbu zmařil, stejně tak jako náklady na uspořádání opakované dražby. Pokud 
by dražební jistina na tyto náklady nepostačila, je vydražitel na vyzvání 
dražebníka povinen uhradit i zbývající část.  
V určitých případech jsou dražebníci schopni se na úhradě 
nákladů v závislosti na pravděpodobnosti prodeje předmětu dražby a výši 
                                                 
1 § 18, odstavec 3, Zákon č. 26/2000 Sb., o veřejných dražbách 
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provize podílet, případně náklady vůbec neúčtují a zahrnují je jako součást 
provize. 
3.5 Věcná břemena a jejich případný zánik v dražbě  
V této kapitole jsou popisována věcná břemena váznoucí na nemovitosti a jejich 
případný zánik při dražbě, dále také to, zda se změní cena nemovitosti při 
dražbě při zániku věcného břemene. 
Nejdříve je zapotřebí vysvětlit, co jsou to vlastně věcná břemena a jaké 
druhy existují. Pojem věcná břemena je chápán jako věcná práva k věci cizí 
a představují oprávnění nebo povinnosti vlastníka nemovitosti vůči jiným 
osobám nebo nemovitostem ve vlastnictví třetích osob. 
Věcná břemena rozdělujeme na dvě základní skupiny, a to na:1   
• věcná břemena, která se vztahují k určité osobě (např. právo doživotního 
užívání bytu), a  
• věcná břemena, která se vztahují k nemovitostem (například právo 
průchodu majitelů sousedních pozemků přes pozemek). 
U druhé skupiny se oprávněné osoby mohou měnit, podle toho, jak se mění 
majitel dané nemovitosti, zatímco u první skupiny zůstává oprávněná osoba 
stále stejná. Při dražbě nemovitostí se jedná samozřejmě o druhý uvedený druh 
věcných břemen. Zda při dražbě nemovitostí, kdy se majitel nemovitosti 
mění, věcné břemeno zaniká či ne, závisí i na druhu dražby, ve kterém 
je nemovitost dražena.  
Dle zákona o veřejných dražbách: “Práva osob oprávněných 
z věcných břemen váznoucích na předmětu dražby zůstávají 
přechodem vlastnictví dražbou nedotčena.“2 To znamená, 
že při veřejných dobrovolných i nedobrovolných dražbách věcná břemena 
nezanikají, při dražbě dle stejného zákona zanikají pouze předkupní práva 
k nemovitosti. 
Oproti tomu při dražbě v rámci exekuce platí, že: „Dnem právní moci 
rozvrhového usnesení zanikají zástavní práva k nemovitosti, věcná 
břemena a nájemní práva s výjimkou těch, o nichž bylo výslovně 
                                                 
1 PAVLÍČEK, Petr. Elektronické realitní aukční systémy zažívají rozmach. Realit [online 
časopis]. 2010, roč. 17, č. 04 [cit. 16. 5. 2011], ISSN 1210-8308. Dostupné z: 
<http://www.realit.cz/rubrika/drazby> 
2 § 56, odstavec 1, Zákon č. 26/2000 Sb., o veřejných dražbách 
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rozhodnuto, že nezanikají.“1 Takto stanovená definice je stručná 
a jasná, pro laika však není příliš průhledná. O tom, jak se při exekuční dražbě 
v praxi dozvíte, zda na konkrétní nemovitosti vázne věcné břemeno a zda bude 
při dražbě zanikat, bude pojednáno dále. 
O tom, zda na nemovitosti váznou věcná břemena, se potenciální dražitel 
dozví z dražební vyhlášky soudního exekutora. Občanský soudní řád totiž ukládá 
povinnost soudnímu exekutorovi, aby v dražební vyhlášce uvedl všechna věcná 
břemena, která na nemovitosti váznou. Zároveň v dražební vyhlášce soudní 
exekutor poučí všechny zájemce o koupi nemovitosti, zda dané věcné břemeno 
v dražbě nezaniká. V dražbě nezaniknou taková věcná břemena, o nichž to 
stanoví zákon, a dále potom věcná břemena, u nichž zájem společnosti vyžaduje, 
aby nemovitost zatěžovala i nadále. Především definice zájmu společnosti 
vyvolává problémy při rozhodování o tom, zda konkrétní věcné břemeno 
v dražbě nezanikne.2      
V době dražby si potom potenciální vydražitel nemůže být jistý, zda věcné 
břemeno, které není označeno, že v dražbě nezaniká, bude na nemovitosti 
váznout i nadále.  
Cena věcných břemen, jež jsou před dražbou označena, že nezanikají, je 
odečtena od odhadu obvyklé ceny znaleckého posudku jako odpočet ceny závad. 
V současné době je nutné, aby soudní exekutor přistupoval ke každému 
případu individuálně a rozhodl, zda zájem společnosti zde je nebo není. Tato 
nová cena se potom nazývá výslednou cenou. Je důležité si zde povšimnout, 
že věcná břemena, o kterých nebylo rozhodnuto, že v dražbě nezanikají, nejsou 
od odhadu ceny znaleckého posudku odečtena, protože tato věcná břemena 
budou vypořádána až při tzv. „rozvrhovém jednání“.    
Účelem rozvrhového jednání je rozdělení vydražené částky mezi přihlášené 
věřitele dlužníka. Součástí tohoto rozvrhového jednání je i vypořádání věcných 
břemen, která v dražbě mohou zaniknout (v dražební vyhlášce nebyla označena, 
že nezanikají). Soudní exekutor proto na rozvrhové jednání pozve i osobu 
oprávněnou z věcného břemene. Na rozvrhovém jednání se pak soudní exekutor 
dotáže této osoby, jestli souhlasí s vyplacením ceny věcného břemene v její 
prospěch. Tato osoba se může rozhodnout, zda požádá o vyplacení náhrady 
(věcné břemeno potom automaticky zaniká) nebo sdělí, že žádá o vyplacení ceny 
                                                 
1 ULIČNÝ, Daniel a Jana ŠPAĆKOVÁ. Srovnání veřejných dražeb a dražeb v rámci exekuce. 
EPRAVO.CZ [online]. ©1999-2011[cit. 2011-12-2 ]. ISSN 1213-189X . Dostupné z: <http:// 
www.epravo.cz/top/clanky/srovnani-verejnych drazeb-a-drazeb-v-ramci-exekuce-77944.html> 
2 PAVLÍČEK, Petr. Elektronické realitní aukční systémy zažívají rozmach. Realit [online 
časopis]. 2010, roč. 17, č. 04 [cit. 16. 5. 2011], ISSN 1210-8308. Dostupné z: 
<http://www.realit.cz/rubrika/drazby> 
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věcného břemena vydražiteli, a soudní exekutor poté přizná náhradu (cenu 
věcného břemena) vydražiteli. Pokud se k tomu nevyjádří nebo se např. vůbec 
nedostaví na toto jednání, zákon předpokládá, že oprávněný z věcného břemena 
souhlasí s vyplacením náhrady vydražiteli.1  
Pokud je uhrazena náhrada za věcné břemeno, přistoupí soudní exekutor 
k výmazu věcných břemen z katastru nemovitostí. V případě nevyplacení celé 
náhrady za věcné břemeno vydražiteli toto věcné břemeno ze zákona 
zaniká, protože nelze po vydražiteli požadovat, aby na nemovitosti vázlo věcné 
břemeno, za které nedostal náhradu. U ostatních věcných břemen sdělí soudní 
exekutor katastru nemovitostí, že budou na nemovitosti váznout 












                                                 
1 PAVLÍČEK, Petr. Elektronické realitní aukční systémy zažívají rozmach. Realit[online časopis]. 
2010, roč. 17, č. 04 [cit. 16. 5. 2011], ISSN 1210-8308. Dostupné z: 
<http://www.realit.cz/rubrika/drazby> 
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3.6 Služby bank účastníkům dražeb nemovitostí 
Ne všichni účastníci dražby mají dostatek finančních prostředků na svých 
účtech pro uhrazení částky za vydraženou nemovitost. Některé banky proto 
nabízí specializované služby, které klientům umožní financování vydražené 
nemovitosti.  
V bance si zájemce o draženou nemovitost může vzít hypotéku, za niž však 
musí ručit (dát do zástavy) jinou než draženou nemovitostí. Hypotéka za tímto 
účelem může mít u některých bank omezenou maximální částku, dobu 
splatnosti, případně i zvýšený úrok. Pokud zájemce o draženou nemovitost 
nemá jinou nemovitost, kterou by mohl ručit, má možnost využít předhypoteční 
úvěr. Ten se může skládat například ze dvou úvěrů na jednu smlouvu. V první 
fázi je úvěr poskytnut jako nezajištěný a klient banky platí navíc rizikovou 
přirážku. Poté co účastník dražby nemovitost vydraží a je zapsán jako vlastník, 
zřídí k nemovitosti zástavní právo ve prospěch banky a nezajištěný úvěr se splatí 
hypotékou se standardní úrokovou sazbou. U předhypotečních úvěrů může být 
úvěr limitován např. do výše obvyklé ceny dražené nemovitosti případně do 
konkrétní výše stanovené bankou.  
Některé banky nabízejí také tzv. „Americkou hypotéku“. Peníze z tohoto 
hypotečního úvěru klient může použít na cokoliv, avšak je pro něj dražší 
než klasická hypotéka. 
Může se však objevit i případ, kdy exekutor dražbu zruší, protože dlužník 
najednou dluhy zaplatí. Vyčerpané peníze za dražební jistinu lze pak bance 
okamžitě vrátit.1  
K doložení účelu úvěru či jako podmínku čerpání úvěru jsou u některých 
bank požadovány dražební dokumenty, například „Protokol o provedené 
dražbě“ či „Usnesení o příklepu“. 
Banky, které poskytují finanční služby pro pořízení nemovitosti v dražbě 
jsou například Raiffeisenbank, Česká spořitelna, ČSOB, Komerční banka, 






                                                 
1 Počet zabavených nemovitostí v aukcích výrazně roste. Realit [online časopis]. 2010, roč. 17, 
č. 05 [cit. 23. 3. 2011]. ISSN 1210-8308. Dostupné z: <http://www.realit.cz/rubrika/drazby> 
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3.7 Rozdíly mezi dražbou a aukcí 
Protože jsou pojmy dražba a aukce často zaměňovány a veřejností nesprávně 
používány, bude se tato kapitola zabývat základními rozdíly mezi dražbou 
a aukcí. 
Základním rozdílem mezi těmito pojmy je to, že dražba je veřejné 
jednání, jež je striktně regulováno platnou legislativou, která pro organizování 
a vlastní průběh dražby stanoví řadu podmínek a náležitostí. Oproti tomu aukce 
není v českém právním řádu nijak upravena, a tak záleží pouze na aukčních 
pravidlech organizátora aukce.1     
Další odlišností je to, že v dražbě přejde vlastnictví k nemovitosti udělením 
příklepu - klepnutím kladívka, může se však použít i jiný předmět. Udělení 
příklepu licitátora na nabídku je závazným právním úkonem a dražitel se tak 
stává vlastníkem vydražené nemovitosti, pokud včas a řádně uhradí cenu 
dosaženou vydražením. Rozdíl v nabytí vlastnictví věci je v tom, že v dražbě se 
jedná o nabytí původní – originární, kdy je vlastník nemovitosti považován 
jakoby za prvního majitele a nemusí se obávat žalob za neplatnost nabytí 
nemovitosti původním vlastníkem. U aukce se jedná o nabytí vlastnictví 
klasickou kupní smlouvou, což je nabytí odvozené – derivativní. V aukci je třeba 
uzavřít s vítězem aukce kupní smlouvu a změna vlastníka nastává až vkladem 
vlastnického práva do katastru nemovitostí, pokud je tedy předmět v katastru 
nemovitostí zapsán.    
Zatímco dražba probíhá za fyzické přítomnosti účastníků (je možné pouze 
někoho zmocnit k účasti v dražbě), aukce bývá často provedena elektronicky na 
internetu.2      
Jak na dražbu, tak i na aukci je třeba se registrovat, zde není podstatný 
rozdíl. Na účastníka v dražbě se však kladou požadavky týkající se např. toho, že 
na jeho majetek nebyl prohlášen konkurs.2      
Dalším rozdíl je v době trvání licitace. Při dražbě se většinou licituje 
maximálně několik hodin, elektronická aukce trvá i několik dnů, respektive 
týdnů. Výhodou elektronické aukce je to, že si účastník v průběhu aukce může 
dobře rozmyslet svoji koupi a nemůže být ovlivněn ostatními účastníky. To se 
dříve dělo při dražbách.2      
                                                 
1 BUREŠ, Jiří. Dražební poradna. Realit [online časopis]. 2010, roč. 17,  č. 01 [cit. 10. 5. 2011]. 
ISSN 1210-8308.  Dostupné z: <http://www.realit.cz/rubrika/drazby> 
2 BUREŠ, Jiří. Základem úspěšné dražby je dokonalá příprava vydražitele. Realit [online 
časopis]. 2010, roč. 17, č.03 [cit. 22. 4. 2011]. ISSN 1210-8308.  Dostupné z: 
<http://www.realit.cz/rubrika/drazby> 
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Podstatný rozdíl je ve způsobu licitace na dražbě a na aukci. Na dražbě 
se vždy licituje (draží) tak, že účastníci dražby činí vyšší podání. Nebylo-li přes 
dvojí výzvu a u veřejných dražeb i prohlášení licitátora: „Neučiní-li někdo 
z přítomných účastníků dražby podání vyšší, než bylo podání naposledy 
učiněné účastníkem dražby (označení účastníka, který učinil nejvyšší podání), 
udělím mu příklep1“ učiněno vyšší podání, oznámí licitátor ještě jednou 
poslední podání a po třetí výzvě udělí příklep účastníkovi dražby, který učinil 
nejvyšší podání.       
Na aukci je způsob licitace dán aukčními pravidly (aukčním řádem). Typy 
aukcí rozdělené podle licitace jsou: 
• anglický typ, kde se nabídky v aukci postupně navyšují o předem daný 
minimální příhoz, který je stanovený v aukčních pravidlech, 
• holandský způsob licitace, který se provádí postupným snižováním 
vyvolávací ceny.  
Výhodou elektronické aukce je to, že umožňuje automatický příhoz, kde aukční 
systém sám za účastníka aukce navyšuje jeho podání tak, aby jeho podání 
převýšilo podání ostatních účastníků aukce, nejvýše však o minimální příhoz. 
Vítěz aukce musí nabídnout jako první nejvyšší cenu, a to minimálně na úrovni 
vyvolávací ceny. Pokud je stanovena limitní cena, musí být tato nejvyšší cenová 
nabídka aspoň na úrovni limitní ceny. Je to cena, za kterou je ochoten 
vyhlašovatel aukce prodat nemovitost v aukci. V případě, že je určena cena 
přímého prodeje, potom stačí, aby vítěz aukce tuto cenu nabídl jako první. 
Aukční systém při automatickém příhozu přihazuje tak, aby podání co 
nejrychleji dosáhlo limitní cenu, pokud byla stanovena.2     
 
                                                 
1 § 23, odstavec 9, Zákon č. 26/2000 Sb., o veřejných dražbách 
2 BUREŠ, Jiří. Základem úspěšné dražby je dokonalá příprava vydražitele. Realit [online 
časopis]. 2010, roč. 17, č.03 [cit. 22. 4. 2011]. ISSN 1210-8308.   
Dostupné z: <http://www.realit.cz/rubrika/drazby> 
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4 Cenová tvorba při dražbách 
nemovitého majetku 
Dochází-li k dražbě nemovitosti, je ještě před dražbou ustanoven znalec, jemuž 
je uloženo, aby zjistil obvyklou cenu nemovitosti, včetně jejího příslušenství 
a jednotlivých práv a závad, které jsou s touto nemovitostí spojeny. Znalec 
vypracuje posudek, který musí zahrnovat všechny skutečnosti, na jejichž základě 
ke stanovené ceně dospěl. Dražebník určí cenu nemovitosti na základě tohoto 
znaleckého posudku. 
Nemovitost se ocení cenou obvyklou (obecnou, tržní). Používají 
se všechny tyto termíny, protože jsou obsahově totožné, i když obvyklá cena 
se obvykle zjišťuje porovnáním s již realizovanými prodeji a koupěmi obdobných 
věcí v daném místě a čase, kdežto tržní cena se tvoří až při konkrétním prodeji. 
Definice obvyklé ceny podle Zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
zní následovně: 
„Obvyklou cenou se rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích 
stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. 
Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše 
se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 
prodávajícího, nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými 
okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se 
rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota 
přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim.“ 1   






                                                 
1 §2 odstavec 1 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování  majetku a o změně některých zákonů (zákon 
o oceňování majetku) 
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4.1 Metody zjištění obvyklé ceny nemovitosti 
Podle počtu kritérií zvažovaných při tvorbě ceny rozdělujeme metody ocenění 
nemovitostí na monokriteriální a multikriteriální. 
4.1.1 Monokriteriální metody ocenění nemovitosti 
Monokriteriální (jednokriteriální) pohled na cenu nemovitosti znamená, 
že například při koupi nájemného domu nebo administrativní budovy s tím, 
že nebudou používány pro vlastní užívání, ale pro pronajímání cizím 
subjektům, bude zřejmě rozhodující kritérium výnos.  Výnosové hledisko bude 
mít vliv pro rozhodování, zda domek koupit nebo si pronajmout. Při koupi 
pro vlastní bydlení bude však rozhodující hledisko nákladové a investor bude 
























                                                 
1 BRADÁČ, A., J.FIALA, V. HLAVINKOVÁ a kol. Nemovitosti – Oceňování a právní vztahy. 
4. vydání. Praha:LINDE, 2007. 740 str. ISBN 80-7201-679-2  
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Porovnávací (srovnávací, komparativní) metoda 
Při porovnávací metodě kritériem ceny nemovitosti je cena, která byla dosažena 
v daném místě a čase při prodeji obdobných nemovitostí. 
Cena nemovitosti je velmi závislá i na její poloze. Je třeba porovnávat 
nemovitosti ve stejných nebo alespoň podobných polohách. Pro ocenění 
nemovitosti je třeba zajistit dostatečně velký soubor srovnatelných 
nemovitostí, které byly v poslední době prodány, a je u nich známa prodejní 
cena. Nesmí se však jednat o prodeje mezi příbuznými, prodeje spekulativní 
apod., které by mohly cenu porovnávané nemovitosti uměle navýšit či naopak 
snížit. 
Pokud takovýto soubor není k dispozici, je pro znalce nezbytné, aby 
si vytvořil vlastní databázi cen nemovitostí. Jako podklad je možno použít 
soubor nemovitostí nabízených v realitní inzerci a na internetu. Srovnávací 
nemovitosti by měly být (k nemovitosti oceňované) co nejpodobnější, včetně 
polohy. Tyto nabídkové ceny se upraví, aby odpovídaly cenám prodejním, 
koeficientem předpokládaného navýšení ceny, v kterém se zohlední i provize 
realitní kanceláře. Databáze nemovitostí znalec statisticky zpracuje a vyloučí 
extrémní hodnoty datového souboru např. pomocí Grubbsova testu či Dean 
Dixonova testu. Tuto databázi by měl znalec průběžně aktualizovat a doplňovat.  
Porovnání může být přímé, kde je porovnávána nemovitost srovnávací 
přímo s nemovitostí oceňovanou, nebo nepřímé, při němž se oceňovaná 
nemovitost porovnává se standardním objektem. Cena standardního objektu 
(tzv. etalonu) je odvozena z databáze prodaných nemovitostí.  
Porovnání přímé i nepřímé je prováděno buď jako celku, nebo porovnáním 
jednotkových cen. Abychom cenu objektu srovnávacího objektu mohli porovnat 
s cenou oceňovaného nebo standardního objektu, je zapotřebí tržní cenu 
objektu nebo jednotkovou tržní cenu objektu upravit indexem odlišnosti. Tento 
index vyjadřuje vliv určité vlastnosti nemovitosti na rozdíl v ceně. 
Porovnávací metoda je nejčastěji používána pro zjištění obvyklé ceny ve 
znaleckém posudku. Předpokladem pro toto ocenění je však dostatek 
porovnatelných nemovitostí. Pokud tak není, je třeba použít náhradní metodiku.  
Výše popsaný způsob ocenění pomocí metody porovnávací je způsob 
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Z toho logicky vyplývá, že existuje i způsob ocenění „vyhláškový“, čímž je 
myšleno ocenění dle aktualizované Vyhlášky Ministerstva financí č. 3/2008 Sb. 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, tzv. oceňovací vyhlášky1. 
Zjištění ceny porovnávacím způsobem podle oceňovací vyhlášky se provádí 
vynásobením upravené základní ceny počtem metrů kubických obestavěného 
prostoru (pojem vysvětlen v kapitole 6) nebo metrů čtverečních podlahové 
plochy, což závisí na druhu oceňované nemovitosti. Ještě před vynásobením je 
však zapotřebí základní cenu ZC (uvedenou v přílohách č. 18-20 oceňovací 
vyhlášky), náležitě upravit indexem cenového porovnání I. Tímto krokem 
dostaneme základní cenu upravenou ZCU, kterou již můžeme kubaturou 
objektu či podlahovou plochou bytu vynásobit. 
 
Vztah lze tedy zapsat vzorcem:1 
 
                                    1 
 
Index cenového porovnání by měl vyjadřovat situaci u konkrétní stavby, jako 
například aktuální situaci na trhu (tj. zda je u konkrétního typu nemovitosti 
vyšší poptávka či nabídka, zda stojí stavba na pozemku vlastním či cizím atd.), 
vliv polohy stavby (dopravní dostupnost, zda je nemovitost ve středu či na okraji 
obce, zda se vyskytují v blízkém okolí nemovitosti problémové skupiny obyvatel, 
životní prostředí a služby v okolí atd.) a jaké konstrukce a vybavení oceňovaná 
stavba obsahuje (kolik má pater, jaký je základní stavební materiál, jaký je 
způsob vytápění, zda je napojen na veřejné sítě atd.). Výpočet indexu I je dán 









                                                 
1 BRADÁČ, A., V. SCHOLZOVÁ a P. KREJČÍŘ, ÚŘEDNÍ OCEŃOVÁNÍ MAJETKU 2011, ZÁKON 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znění, VYHLÁŠKA MINISTERSTVA 
FINANCÍ č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., (oceňovací 
vyhláška) ve znění vyhlášky č. 456/2008 Sb., vyhlášky č. 460/2009 Sb. a vyhlášky 
č 364/2010 Sb. Účinnost od 1. 1. 2011. Brno: CERM. 2011. 302 str. ISBN 978-80-7204-719-2. 
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Výnosová metoda 
Pro zjištění výnosové hodnoty je kritériem ceny nemovitosti výnos, který 
nemovitost přinese formou nájemného. 
Pro výpočet výnosové hodnoty nemovitostí vycházíme z nájemného, 
po odečtení nákladů spojených s provozem a správou nemovitostí (daň 
z nemovitostí, pojištění nemovitosti, náklady na opravu a údržbu, správa 
nemovitostí, amortizace staveb). Nemůžeme však vycházet ze zisku provozů 
umístěných v nemovitosti, jednalo by se pak o ocenění podniku. Výnosy snížené 
o náklady označujeme jako čistý výnos.  
Výpočet výnosové hodnoty se provádí zpětně, a to součtem všech 
předpokládaných čistých budoucích výnosů z nemovitosti. Vzhledem 
k tomu, že tyto výnosy budou uskutečněny v budoucnosti, jsou odúročeny 
(diskontovány) na současnou hodnotu – částku, kterou je třeba dnes uložit, aby 
v budoucnu  bylo možné tento předpokládaný výnos vyplatit.1 
Výnosová hodnota nemovitosti je tedy definována jako součet 
diskontovaných (odúročených) předpokládaných budoucích 
čistých výnosů z jejího pronájmu. Zjednodušeně řečeno je to jistina, 
kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uložit do peněžního ústavu na 
složené úrokování, aby bylo možno v jednotlivých letech vybrat stejné částky, 
jako jsou v těchto letech předpokládané budoucí výnosy z nemovitosti.1 
Obecně pro jakýkoliv případ výpočtu výnosové hodnoty se užívá vzorec: 
   
                                                     2 
   
kde je: 
CV  hodnota zjištěná výnosovým způsobem, 
zt  čistý výnos z nemovitosti předpokládaný v roce t, 
q   úročitel (q = 1 + i = 1 + u/100), 
u úroková míra v %, 
i setinná úroková míra za rok, 
t  rok, ze kterého je počítán výnos, 
n počet let, po které budou dosahovány výnosy. 
 
Dále mohou být odvozeny vztahy pro některé speciální případy. 
Pro konstantní výnosy a omezenou dobu výnosů:1  
                                          3 
                                                 
1 BRADÁČ, Albert a kol. Teorie oceňování nemovitostí. VIII přepracované a doplněné vydání. 









( ) ( )iqqzC nnV ⋅−⋅= 1
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Pro konstantní výnosy po dlouhou dobu (zvané také věčná renta) je výpočet 
proveden následujícím způsobem: 1   
                                                       4 
kde je: 
z   čistý výnos z nemovitosti. 
 
Zvláštním způsobem tohoto monokriteriálního ocenění je hodnocení 
nemovitosti na nejlepší využití pomocí podnikatelského záměru, kdy se zjistí 
náklady odpovídající rekonstrukci nemovitosti pro předpokládané využití, 
způsob jejich splácení (zde se u splácení úvěrů uvažuje i zdanění) a pomocí 
diskontování budoucích příjmů a výdajů se zjistí vlastně opět výnosová hodnota, 
tedy cena, za kterou se ještě vyplatí pro tento účel nemovitost koupit.2   
Nákladový způsob zjištění věcné (časové) hodnoty  
Pro zjištění věcné hodnoty nemovitosti jsou kritériem náklady, které musí být 
vynaloženy na pořízení pozemku a na postavení stavby.   
Hodnotu stavby vypočteme nákladovým způsobem jako cenu nové stavby 
a následně od ní odečteme příslušné opotřebení.  
Cenu nové stavby lze zjistit různě přesnými metodami. Platí však, že čím je 
metoda přesnější, tím také pracnější a nákladnější. Těmito metodami jsou: 
•
 Individuální cenová kalkulace – umožňuje stanovení jednotkové ceny. 
Náklady na jednotlivé položky se rozdělují na dvě hlavní skupiny a to 
na přímé náklady (zjistitelné přímo na danou položku a související s jejím 
objemem) a na náklady nepřímé (nelze vyčíslit na konkrétní položku).2 
Tab. 1
 Kalkulační vzorec 2 
Cena stavebního díla – kalkulační vzorec 
Náklady celkem Zisk 
Přímé náklady Nepřímé náklady 
Materiál Mzdy Stroje Ostatní 






                                                 
1 BRADÁČ, Albert. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. VIII přepracované a doplněné vydání. 
Brno: CERM. 2009. 753 str. ISBN 978-80-7204-630-0 
2 BRADÁČ, A., J.FIALA , V. HLAVINKOVÁ a kol. Nemovitosti – Oceňování právní vztahy. 
4.vydání. Praha:LINDE, 2007. 740 str. ISBN 80-7201-679-2   
izCV =
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• Podrobný položkový rozpočet – je metoda, která rozlišuje prvky 
stavebních konstrukcí dle druhu a výměry na objektu. Pro každý stavební 
objekt se vypočítají z projektové dokumentace objemy jednotlivých 
stavebních konstrukcí, které se dále násobí jednotkovou cenou zjištěnou 
v některém z katalogů cen stavebních konstrukcí a prací nebo jsou v 
databázi rozpočtového softwaru. Součtem všech položek stavebních 
konstrukcí a prací v rozpočtu se obdrží pořizovací cena stavby. 
• Metoda agregovaných položek – představují sdružení několika 
rozpočtových položek do jedné, kdy jsou v rámci jedné agregace sloučeny 
položky stavebních prací tak, že tvoří ucelenou konstrukci.1      
• Propočty ceny pomocí THU (technickohospodářských 
ukazatelů) – aby bylo možno stavbu touto metodou ocenit, je zapotřebí 
zjistit výměru celé stavby. Pro daný druh stavby se v katalogu 
technickohospodářských ukazatelů zjistí jednotková cena za 1m3 
obestavěného prostoru, respektive 1m2 zastavěné plochy, u liniových staveb 
za 1m délky nebo 1m2 pohledové plochy, u některých staveb za 1ks. 
Vynásobení počtem jednotek se obdrží cena pořizovací. Vzhledem k tomu, 
že oceňovaný objekt nebývá zpravidla identický s objektem srovnávacím, 
u něhož je známá jednotková cena, je třeba provést určité úpravy. Pro 
zjištění jednotkové ceny oceňovaného objektu (JCO) je třeba upravit 
jednotkovou cenu srovnatelného objektu (JCS) koeficienty: 1      
   5 
I index přepočtu cenových úrovní, 
KB koeficient vlivu vybavení stavby, 
KZP koeficient vlivu zastavěné plochy, 
KV koeficient vlivu výšky podlaží, 






                                                 
1 BRADÁČ, A., J. FIALA, V. HLAVINKOVÁ a kol. Nemovitosti – Oceňování právní vztahy. 
4. vydání. Praha:LINDE, 2007. 740 str. ISBN 80-7201-679-2   
( ) 100100 VRNKVKZPKBIJCSJCO +⋅⋅⋅⋅⋅=
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Cenu stavby lze zjistit nákladovým způsobem i pomocí oceňovací vyhlášky.1 
Zjištění ceny nákladovým způsobem podle této vyhlášky je obdobou ocenění 
propočtem pomocí THU. Upravuje jej však zákon, který je novelizován. 
Dle oceňovací vyhlášky se cena stavby zjistí vynásobením počtu 
m3 obestavěného prostoru upravenou základní cenou. Základní jednotkové ceny 
jsou stanoveny v přílohách vyhlášky podle typů staveb. Jednotkové ceny jsou 
různé pro odlišné typy konstrukčního provedení a upravené koeficientem, 
u rodinných domů například dle využití podkroví. Takto zjištěná základní 
jednotková cena se dále upraví koeficienty, které vyjadřují vliv dalších atributů 
na cenu. Těmi mohou být vliv vybavení, polohy, změny cen staveb, koeficientu 
prodejnosti a dalších koeficientů dále uvedených.1 
Následně je pro názornost uveden vzorec pro výpočet základní upravené 
ceny budovy a haly, kdy se základní jednotková cena násobí koeficienty K1, K2, 
K3, K4, K5, Ki, Kp:1 
 
                                                            6 
 
kde je: 
ZCU základní cena upravená, 
ZC základní cena, 
K1 koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce, 
K2 koeficient přepočtu základní ceny podle velikosti průměrné zastavěné 
  plochy podlaží v objektu, vypočte se podle vzorce: 
 
                                                                                                           7 
 
  kde PZP je průměrná zastavěná plocha v m2, 
 
K3 koeficient přepočtu ceny podle průměrné výšky podlaží v objektu, 
 vypočte se podle vzorce: 
 
  pro budovy,                                                    8 
 
                                                 
1 BRADÁČ, A., V. SCHOLZOVÁ a P.KREJČÍŘ,  ÚŘEDNÍ OCEŃOVÁNÍ MAJETKU 2011, ZÁKON 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znění, VYHLÁŠKA MINISTERSTVA 
FINANCÍ č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., (oceňovací 
vyhláška) ve znění vyhlášky č. 456/2008 Sb., vyhlášky č. 460/2009 Sb. a vyhlášky 
č 364/2010 Sb. Účinnost od 1. 1. 2011. Brno: CERM. 2011. 302 str. ISBN 978-80-7204-719-2. 
pi KKKKKKKZCZCU ⋅⋅⋅⋅⋅⋅⋅= 54321
( )PZPK 6,692,02 +=
( ) 30,010,23 += vK
Cenová tvorba při dražbách nemovitého majetku 63                                                                                                     




K4  koeficient vybavení stavby, vypočte se podle vzorce: 
 
                                                                    10                                                                                              
Zde platí, že n je součet objemových podílů konstrukcí a vybavení 
s nadstandardním vybavením, snížený o součet podílů konstrukcí 
a vybavení s podstandardním vybavením. 
Výše koeficientu K4  se většinou pohybuje od 0,80 do 1,20. 
K5 koeficient polohový, 
Ki koeficient změny cen staveb, vztažený k cenové úrovni roku 1994, 
Kp koeficient prodejnosti. 
 
Při ocenění rodinných domů, rekreačních chalup a rekreačních 
domků, vedlejších staveb a garáže se ve výpočtu neužívají součinitele  K1, K2, K3. 
Cena rodinného domu se zjistí tímto způsobem pouze pokud je obestavěný 
prostor větší než 1100 m3, pokud patří k původní zemědělské usedlosti, jehož 
základní cena není uvedena v příloze č. 20a této vyhlášky anebo u rozestavěného 
domu. 
Při ocenění bytového a nebytového prostoru se neužívají koeficienty K2 
a K3. Všechny potřebné koeficienty jsou uvedeny v přílohách oceňovací 
vyhlášky. 
Od takto zjištěné ceny nové stavby je u starších staveb zapotřebí odečíst 
náležité opotřebení (chápeme jako znehodnocení v čase, nazýváno také 
amortizace). Opotřebení lze vypočíst mnoha způsoby, nejčastější je však 
výpočet lineárním způsobem nebo ve vybraných případech způsobem 
analytickým.  
Lineárním způsobem se odečte opotřebení tak, že z ceny nové stavby 
odečteme procentuální podíl z ceny odpovídající procentuálnímu podílu stáří z 
celkové životnosti. Tento způsob výpočtu opotřebení se používá do 
maximálního opotřebení 85 %.   
Analytickým způsob využívá výpočtu váženého průměru opotřebení 
jednotlivých stavebně technických konstrukcí (např. krytina, okna, dveře, 
schodiště atd.) a používá se hlavně pro stavby opotřebené více než 85 %, u 
nástavby, přístavby, vestavby, u oceňované kulturní památky a v dalších 
případech uvedených v oceňovací vyhlášce. 
( ) 30,080,23 += vK
( )nK ⋅+= 54,014
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4.1.2 Multikriteriální metody ocenění nemovitosti 
Multikriteriální (vícekriteriální) metody se používají, pokud při odhadu ceny 
není možno zvažovat jen jedno kritérium. Jedná se o případy, kdy není 
kupující, který by svá hlediska aplikoval.  
Jde například o ocenění zástavy pro peněžní ústav, kdy se nemovitost v 
dané době vůbec neprodává. Prodala by se až v budoucnu, pokud by dlužník 
nesplácel. Jiným případem je ocenění pro rozdělení spoluvlastnictví. 
Nemovitost zůstane jednomu ze spoluvlastníků, avšak s ostatními 
spoluvlastníky se vyrovná podle spoluvlastnických podílů. Cena se odvozuje 
z ceny obecné, ale nemovitost se neprodává.     
U těchto případů zpravidla není dostatečné zjištění ceny jedinou 
metodikou, je proto třeba provést ocenění více způsoby a následně provést 
odhad obvyklé ceny jejich kombinací. Obvykle se jedná o kombinaci ocenění 
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 Metoda střední hodnoty 
Tato metoda je u nás hojně používána. Hodnota nemovitosti se zjišťuje jako 
prostý aritmetický průměr hodnoty věcné a výnosové: 
      11 
kde je: 
COB cena obvyklá, 
CN hodnota zjištěná nákladovým způsobem, 
CV hodnota zjištěná výnosovým způsobem. 
 
Uvedený postup býval předepsán jako přednostní u ocenění pronajatých staveb. 
V současné době je používán jako tzv. „metoda praktiků“. Tato metoda se 
osvědčuje v případech, kdy výnosová hodnota je přibližně stejná nebo větší než 
hodnota věcná. V případech, kdy je tomu naopak, používá se spíše metoda 
váženého průměru.1       
Metoda váženého průměru 
U této metody je opět vypočten aritmetický průměr z hodnoty věcné a výnosové, 
avšak průměr vážený, kdy je jednotlivým hodnotám určena rozdílná váha. 
Otázkou je, jakou váhu dát jednotlivým hodnotám, aby se výsledek co nejvíce 
přibližoval objektivnímu pohledu na cenu nemovitosti. Při vyšší hodnotě 
výnosové se jeví vhodné dát jí větší váhu, poněvadž je zde zřejmě dosažitelné 
vysoké nájemné a je proto výhodné do takové nemovitosti investovat. Na druhé 
straně ovšem mohou začít investoři takové nemovitosti budovat, nastane 
nadbytek a ceny nájemného díky převaze nabídky poklesnou. Výší váhy je proto 
nutno předem zvážit. 
Metodu váženého průměru vypočteme pomocí vzorce:1  
                         12 
kde je: 
COB cena obvyklá,  
CN hodnota zjištěná nákladovým způsobem,    
CV hodnota zjištěná výnosovým způsobem,   
vN váha hodnoty zjištěné nákladovým způsobem,  
                                                 
1 BRADÁČ, A., J.FIALA , V. HLAVINKOVÁ a kol. Nemovitosti – Oceňování a právní vztahy. 
4.vydání. Praha:LINDE, 2007. 740 str. ISBN 80-7201-679-2   
( ) 2VNOB CCC +=
( ) ( )VVVNNOB vvvCvCC N +⋅+⋅=
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vV váha hodnoty zjištěné výnosovým způsobem. 
Cena obvyklá lze pomocí váženého průměru vyjádřit také takto:1 
     13 
Na rozdíl od vzorce 12 jsou hodnoty vN a vV:  
  
vN váha hodnoty zjištěné nákladovým způsobem, tato cena má vždy váhu 1, 
vV váha hodnoty zjištěné výnosovým způsobem, tato váha činí: 
a) je-li    
                  
, je vV = 1                                                                                  14 
b) je-li                        , je vV  = 5                                                                          15 
 c) jen v ostatních případech se vV vypočte pomocí vzorce: 
                                                                             16 
Stavby lze ocenit kombinací nákladového a výnosového způsobu také podle oce-
ňovací vyhlášky. Užívá se například u ocenění nemovitost, která je celá pronaja-
tá, pokud je spolu se stavbou pronajato i její příslušenství bez rozlišení nájem-










                                                 
1 BRADÁČ, A., J.FIALA , V. HLAVINKOVÁ a kol. Nemovitosti – Oceňování a právní vztahy. 
4.vydání. Praha:LINDE, 2007. 740 str. ISBN 80-7201-679-2   
( ) ( )VVVNOB vvCCC +⋅+= 1
VN CC ≤
VN CC ⋅≥ 40,1
( )[ ] 1/10 +−⋅= VVNv CCCv
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4.1.3 Zjištění obvyklé ceny stavebního pozemku 
U ocenění stavebních pozemků obvyklou cenou je možno využít platných 
cenových map pozemků v obcích, kdy se výměra pozemku vynásobí jednotkovou 
cenou uvedenou v cenové mapě.  
Pokud není stanovena cena daného stavebního pozemku v cenové mapě, je 
možné zjistit cenu podle § 28 stávající oceňovací vyhlášky1. Je v něm uvedena 
přímo jednotková cena v konkrétních městech nebo způsob výpočtu, kterým je 
možno cenu zjistit. Takto zjištěná cena pozemku se následně upraví podle 
přílohy č. 21 oceňovací vyhlášky a vynásobí příslušnými koeficienty (koeficient 
změn cen staveb a koeficient prodejnosti). 
Dalším způsobem ocenění stavebního pozemku je porovnávacím 
způsobem. Stejně jako u staveb můžeme porovnávat oceňovaný pozemek pouze 
s jedním pozemkem srovnávacím, pro větší objektivitu je však lepší si vytvořit 
vlastní databázi prodaných pozemků k porovnání s více stavebními pozemky. 
Porovnávacím způsobem se může porovnávat pozemek jako celek nebo se 
zjišťuje jednotková tržní cena. Cena srovnávacího pozemku (případně 
jednotková cena srovnávacího pozemku) se následně indexuje a zjišťuje se tak 
tržní cena oceňovaného pozemku (případně jednotková tržní cena oceňovaného 
pozemku). V případě zjišťování jednotkové ceny tuto cenu následně násobíme 
výměrou pozemku a obdržíme cenu oceňovaného pozemku. 
Cenu stavebního pozemku lze určit i na základě metody třídy polohy podle 
švýcarského architekta Wolfganga Naegeliho. Metoda vyvinutá ve Švýcarsku 
a Německu na základě zkoumání velkého množství realizovaných prodejů 
spočívá v poznání, že cena stavebního pozemku je ve zcela určité relaci jak 
k celkové ceně nemovitosti, tak k výnosu z nájmu. Určuje se zde podíl ceny 
pozemku pomocí tzv. „klíče třídy polohy“. V tomto klíči jsou obsažena různá 
kritéria, např. dopravní vztahy, průmyslové území, vysoký počet podlaží budovy 
na stavebním pozemku, vztah budovy k obchodu atd. Výhodou je, že tato 
metoda může být použita ve všech případech, především pak tam, kde nejsou 
k dispozici žádné porovnatelné objekty. Zahrnuje vliv jak hodnoty věcné, tak 
zprostředkovaně i hodnoty výnosové.2 
                                                 
1 BRADÁČ, A., V. SCHOLZOVÁ a P. KREJČÍŘ, ÚŘEDNÍ OCEŃOVÁNÍ MAJETKU 2011, ZÁKON 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znění, VYHLÁŠKA MINISTERSTVA 
FINANCÍ č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., (oceňovací 
vyhláška) ve znění vyhlášky č. 456/2008 Sb., vyhlášky č. 460/2009 Sb. a vyhlášky 
č 364/2010 Sb. Účinnost od 1. 1. 2011. Brno: CERM. 2011. 302 str. ISBN 978-80-7204-719-2. 
2 BRADÁČ, Albert a kol. Teorie oceňování nemovitostí. VIII přepracované a doplněné vydání. 
Brno: CERM. 2009. 753 str. ISBN 978-80-7204-630-0 
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Při oceňování nemovitosti obvyklou cenou není vždy zapotřebí ocenit 
odděleně pozemek a stavbu. Například u porovnávací metody se zpravidla při 
porovnávání stavby zohledňuje i pozemek, na němž je stavba postavena a je 
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4.2 Příklad odhadu ceny nemovitosti pro dražbu 
V kapitole 4.1 byly uvedeny způsoby, jak lze zjistit obvyklou cenu nemovitosti. 
Pro názornost je v této kapitole proveden odhad ceny konkrétní bytové jednotky, 
u níž byla dražba skutečně realizována.  
Jednalo se o dražbu veřejnou nedobrovolnou. Protože jsou dražebníci 
povinni zajistit dostatečnou informovanost o dražbě, zveřejňují tak 
o nemovitosti spoustu informací, jež mi napomohly k ocenění dané bytové 
jednotky. Další potřebné informace mi poskytla možnost nahlížet do katastru 
nemovitostí a zjistit tak informace o jednotlivých bytových jednotkách, celých 
stavbách i parcelách. Přístup k těmto datům je běžnou záležitostí, nabízí se však 
otázka, zda tak jednoduchý přístup k informacím o majetku cizích osob je také 
morální. 
Ocenění bylo provedeno dvěma způsoby, a to nákladovým způsobem podle 
oceňovací vyhlášky a porovnávacím způsobem (nevyhláškovým) s cenami 
porovnatelných nemovitostí na trhu. 
Při porovnávací metodě by měla být cena oceňovaného objektu srovnávána 
s cenou, která byla dosažena při prodeji obdobných nemovitostí. Protože 
výsledná prodejní cena nemovitostí není obvykle zveřejňována, byly pro 
porovnání využity inzerované nabídky realitních společností a jejich cena 
upravena koeficientem redukce pro snížení ceny o provizi kanceláře a přiblížení 
skutečné prodejní ceně. 
Při ocenění nemovitosti nákladovým způsobem byla zvlášť zjištěna cena 
pozemků, kdežto u porovnávacího způsobu byla cena pozemků zahrnuta již 
v ceně porovnávané nemovitosti. 
Protože cena nemovitosti, zjištěná nákladovým způsobem, se v praxi 
používá spíše u staveb nedokončených a v tomto případě neodpovídala a ani se 
neblížila skutečné ceně na trhu, nebyla v konečném ocenění zohledněna. 
Odhadnutá cena tak byla stanovena pouze pomocí ceny zjištěné porovnávacím 
způsobem. Cílem tohoto odhadu nebylo ukázat, jak se dá nemovitost ocenit 
všemi způsoby ocenění, ale to, jak v praxi skutečně při dražbách odhad ceny 
nemovitosti vypadá a že většinou je uveden pouze jeden způsob ocenění (často 
porovnávací, protože vypovídá nejlépe o skutečných cenách na trhu), popřípadě 
doplněn dalším způsobem.  
Znalec tuto bytovou jednotku ocenil při dražbě na 1 500 000 Kč. V odhadu 
obvyklé ceny nemovitosti, jež je uveden v této kapitole, jsem nemovitost odhadla 
na 1 530 000 Kč. Nemovitost byla ve skutečnosti vydražena za 1 560 000 Kč.
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Odhad obvyklé ceny nemovitosti 









Šrámkova 427/4, Brno 
Kraj Jihomoravský, okres Brno-město, obec Brno, k.ú. Lesná 
Pozemky: 26/1, 27, 28, 29, 30/1, 31, 32, 33, 34, 35, 36 
SJM, Horák Ladislav a Horáková Anna, Šrámkova 427/4, 
Brno - sever - Lesná, 638 00 Brno 38 
- podíl na společných částech domu č.p. 421 - 431:              
5600/1592504 
SJM, Horák Ladislav a Horáková Anna, Šrámkova 427/4,  
Brno - sever - Lesná, 638 00 Brno 38 
- pozemek parc.č. 26/1 a parc.č. 27, spoluvlastnický podíl: 
3708/796252 
- pozemek parc.č. 28, 29, 30/1, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 
spoluvlastnický podíl: 5600/1592504 
Objednatel: Vysoké učení technické, Fakulta stavební 
Adresa objednatele: Veveří 331/95, 602 00 Brno  
Zhotovitel: Ing. Karla Nedevová 
Adresa zhotovitele: Růžová 57, Valtice, 691 42 




Obvyklá cena 1 530 000 Kč 
Datum místního šetře-
ní: 
15. 11. 2011 Datum zpraco-
vání: 
18. 11. 2011 
Počet stran: 10 Počet příloh: 4 
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Stav posuzované nemovitosti:  
 




    celková      dílčí      střecha, fasáda      zateplení     okna, dveře       ostatní 
 
Současný stav 
Konstrukce:    zděné 
 
  kovové 
  betonové 
 
  dřevěné 
  montované 
 
  jiné 
Využití:  bydlení 
 
  bydl., podn. 
 
  pronájem 
 
  část. obsazen 
  podnikání 
 
  volný objekt 
Okolí:  bytová zóna 
 
  ostatní 
 
  průmyslová zóna 
 
  nákupní zóna 
 
Přípojky:   voda 
 
  elektro 
  kanalizace 
 
  telefon 
  plyn 
 
  zp. příjezd 
 
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):    MHD         železnice         autobus 
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):    dálnice/silnice I. třídy    silnice II., III. tř 
Stavebně technický stav stavby: dobře udržovaná 
Vytápění:    dálkové (zdroj mimo budovu) 
Počet podlaží celkem:  9 
Podzemní podlaží:   1 
Nadzemní podlaží:   8    
 
Rizika 
      
 









negativní     


















Přehled podkladů Výpis LV č. 0001 ze dne 18. 11. 2011. 
Místní šetření ze dne 15. 11. 2011. 
Fotodokumentace nemovitosti. 
Snímek katastrální mapy. 
Plán města Brna a okolí. 
Charakteristika obce Brno je centrem jižní Moravy a krajské město 
Jihomoravského kraje. S téměř 400 000 obyvateli je 
po Praze druhým největším městem České republiky.  
Brno je centrem soudní moci České republiky, centrem  
vědy, výzkumu a inovací. 
Poloha nemovitosti Oceňovaná nemovitost se nachází na sídlišti Lesná, které 
bylo vybudováno v šedesátých letech minulého století. 
Sídliště má úplnou infrastrukturu a patří k oblíbeným síd-
lištím pro bydlení v Brně. 
 
Popis omezení rizik nemovitosti 
Sociální riziko 


















Zástava. Zástavní právo smluvní ve výši 700 000,-Kč. 
Česká spořitelna, a.s. 
Smlouva o převodu bytu a nebytového prostoru ze dne 
27. 11. 1998. Pro: Horák Ladislav a Horáková Anna, Šrám-





Jedná se o stavební parc.č. 26/1 a parc.č. 27,  
spoluvlastnický podíl: 3708/796252 , 
a dále o pozemek parc.č. 28, 29, 30/1, 31, 32, 33, 34, 35, 
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Popis jednotlivých staveb 















Popis tech. stavu stavby 
 
Jedná se o byt č.24 o velikosti 2+1 v bytovém domě čp.421 až 
431. Bytový dům je panelový a je revitalizován. V domě je 9 
pater, z čehož je osm nadzemních a jedno podzemní patro. 
Všechna patra jsou přístupná výtahem. Dům je napojen na 
všechny inženýrské sítě a je průběžně udržován. 
Byt č.24 v části domu s č.p. 427 se nachází v 8.NP. Byt je o 
velikosti 2+1 a jeho okna z obývacího pokoje jsou orientována 
na jih. V roce 2006 byla provedena obnova bytového jádra 
zdivem a provedena celková rekonstrukce koupelny a WC. 
Byt je řádně obýván současnými vlastníky a je průběžně udr-
žován. 
V bytě je sociální zařízení – WC 0,95 m2 a koupelna 2,10 m2, 
kuchyně 8,75 m2, spíž 0,30 m2, chodba 7,80 m2, pokoj 
12,60 m2, pokoj 21,40 m2, předsunutá lodžie 3,5 m2, sklepní 
kóje 2,10 m2. Celková podlahová plocha bytu 58,87 m2. 
Před cca 10ti lety byla provedena revitalizace budovy (zatep-
lení fasády domu, obnova střešní krytiny, výměna oken za 
plastová, výměna lodžií). Dům je řádně udržován. 
 
Popis konstrukcí a vybavení staveb 
Konstrukce 
1. Základy včetně zemních prací 
2. Svislé konstrukce 
3. Stropy 
4. Střecha 
5. Krytina střechy 
6. Klempířské konstrukce 
7. Úprava vnitřních povrchů 
8. Úprava vnějších povrchů 









18. Vnitřní vodovod 
19. Vnitřní kanalizace 
20. Vnitřní plynovod 
21. Ohřev teplé vody 
22. Vybavení kuchyní 
23. Vnitřní hygienické vybavení 
24. Výtahy 
25. Ostatní 








dvouvrstvé vápenné omítky 
zateplená fasáda  
na WC, v koupelně, v kuchyni 
prefabrikované 
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Ocenění 
 
Výpočet věcné hodnoty bytové jednotky nákladovým způsobem 
 
Výpočet podlahových ploch jednotky 





















































Výpočet věcné  hodnoty  jednotky 
Podlahová plocha 
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Výpočet koeficientu K4 
Pol.
č.  
Konstrukce  a 
 vybavení  
Provedení  Stand.   Podíl  Koef. Upr. 
podíl 
1 Základy včetně zem. 
prací    
betonové pasy S 0,054 1 0,054 
2 Svislé konstrukce panel S 0,182 1 0,182 
3 Stropy  panel S 0,084 1 0,084 
4 Střecha plochá S 0,049 1 0,049 
5 Krytina střechy svařované pásy S 0,023 1 0,023 
6 Klempířské kce. pozinkovaný plech S 0,007 1 0,007 
7 Úprava vnitřních po-
vrchů 
dvouvrstvé vápenné  
omítky 
S 0,057 1 0,057 
8 Úprava vnějších po-
vrchů 
zateplená fasáda S 0,029 1 0,029 
9 Vnitřní obklady na WC, v koup., v kuchyni S 0,013 1 0,013 
10 Schody prefabrikované S 0,029 1 0,029 
11 Dveře hladké plné, prosklené bal-
kónové dveře 
S 0,033 1 0,033 
12 Vrata chybí CH 0,000 0 0,000 
13 Okna plastová S 0,053 1 0,053 
14 Povrchy podlah koberec, dlažba S 0,030 1 0,030 
15 Vytápění ústřední S 0,048 1 0,048 
16 Elektroinstalace třífázová S 0,051 1 0,051 
17 Bleskosvod ano S 0,004 1 0,004 
18 Vnitřní vodovod ocelové trubky, 
teplá i studená 
S 0,032 1 0,032 
19 Vnitřní kanalizace plast S 0,031 1 0,031 
20 Vnitřní plynovod ano S 0,004 1 0,004 
21 Ohřev teplé vody centrální S 0,022 1 0,022 
22 Vybavení kuchyní elektrický sporák S 0,019 1 0,019 
23 Vnitřní hyg. vybavení WC, umyvadlo, sprchový 
kout 
S 0,039 1 0,039 
24 Výtahy ano, osobní S 0,013 1 0,013 
25 Ostatní vnitřní telefon S 0,057 1 0,057 
26 Instalační pref. jádra  chybí CH 0,037 0 0,000 
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Výpočet ceny pozemku pomocí cenové mapy pro výpočet věcné hodnoty nákladovým způsobem 
Druh pozemku 
 
Zastavěná plocha a nádvoří 
Zastavěná plocha a nádvoří 
Zastavěná plocha a nádvoří 
Zastavěná plocha a nádvoří 
Zastavěná plocha a nádvoří 
Zastavěná plocha a nádvoří 
Zastavěná plocha a nádvoří 
Zastavěná plocha a nádvoří 
Zastavěná plocha a nádvoří 
Zastavěná plocha a nádvoří 





























2 560 Kč 
2 560 Kč 
2 560 Kč 
2 560 Kč 
2 560 Kč 
2 560 Kč 
2 560 Kč 
2 560 Kč 
2 560 Kč 
2 560 Kč 














Cena  za 
spol.podíl 
2 313 Kč  
2 313 Kč  
2 089 Kč  
1 746 Kč 
2 152 Kč   
1 791 Kč  
1 764 Kč  
2 143 Kč  
1 773 Kč  
2 143 Kč  
1 863 Kč  
Výměra pozemku celkem 
Hodnota pozemku celkem 
2328 m2   
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Výpočet porovnávací hodnoty 
 
Stanovení a zdůvodnění ceny 
pozemků 
Vlastnický podíl z ceny pozemků je zahrnut v hodnotě 
nemovitosti stanovené porovnávacím způsobem. 
 

















Šrámkova 3 58,87 m
2 panel, v 8NP, lodžie, sklep, 
 výtah   
Porovnávané objekty 
1 Král. pole, 
Tábor 
3 78,3 m2 zděný, ve 3 NP, lodžie, sklep, 
výtah 
2 750 000 Kč 0,75 
2 Lesná, 
Ibsenova 
3 58 m2 panel, ve 3 NP, lodžie, sklep, 
výtah, revitalizace 
1 980 000 Kč 0,75 
3 Lesná, 
Studená 
3 54 m2 zděný, v 1 NP, balkon, sklep, 
bez výtahu, nové okna, podlahy  
2 050 000 Kč 0,75 
4 Lesná, Nejedlého 3 52 m
2 cihla, ve 2 NP, balkon, sklep, 
bez výtahu 1 890 000 Kč 0,75 
5 Lesná, 
Nejedlého 
3 55 m2 cihla, ve 3 NP, balkon, sklep, 
bez výtahu,  revitalizace 
1 950 000 Kč 0,75 
6 Lesná, 
Haškova 
3 54 m2 panel, ve 3 NP, lodžie, sklep, 
výtah,  rekonstrukce 
2 150 000 Kč 0,75 
7 Lesná, Ježkova 3 56 m
2 panel, v 6 NP, lodžie, sklep, 
výtah, rekonstrukce 2 299 000 Kč 0,75 
8 Lesná, 
Bieblova 
3 55 m2 panel, v 6 NP, balkon, sklep, 
výtah, po částečné rekonstrukci 
2 430 000 Kč 0,75 
9 Lesná, 
Brožíkova 
3 55 m2 cihla, ve 2 NP, lodžie, sklep, bez 
výtahu, částečná rekonstrukce 
2 200 000 Kč 0,75 
10 Lesná, 
Šrámkova 
3 54 m2 
panel, v 1 NP, lodžie, sklep,  
výtah, částečná  
rekonstrukce 
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Výpočet ceny porovnávané nemovitosti 
 Cena  
po redukci 
K1 K2 K3 K4 K5 IO Cena oceň. 
objektu 
1 2 062 500 Kč 1,10 1,33 0,95 1,05 0,98 1,43 1 442 308 Kč 
2 1 485 000 Kč 1,00 0,99 1,00 1,00 1,00 0,99 1 500 000 Kč 
3 1 537 500 Kč 1,00 0,92 1,15 0,90 1,05 1,00 1 537 500 Kč 
4 1 417 500 Kč 1,00 0,88 1,00 1,00 0,95 1,00 1 417 500 Kč 
5 1 462 500 Kč 1,00 0,93 1,08 1,00 1,00 1,01 1 448 020 Kč 
6 1 612 500 Kč 1,00 0,92 1,10 1,00 1,08 1,09 1 479 358 Kč 
7 1 724 250 Kč 1,00 0,95 1,15 1,00 1,10 1,20 1 436 875 Kč 
8 1 822 500 Kč 1,00 0,93 1,05 1,00 1,05 1,03 1 769 417 Kč 
9 1 650 000 Kč 1,00 0,93 1,00 1,00 0,95 0,89 1 853 933 Kč 
10 1 417 500 Kč 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 1 417 500 Kč 
Celkem aritmetický průměr  1 530 241 Kč 
Směrodatná odchylka                              146 365 Kč 
Průměr bez směrodatné odchylky  1 383 896 Kč 
Průměr se směrodatnou odchylkou  1 676 586 Kč 
Odhad ceny objektu 1 530 000 Kč 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)  
K2 Koeficient úpravy na velikost podlahové plochy   
K3 Koeficient úpravy na stav a vybavení objektu 
K4 Koeficient úpravy na existenci lodžie či balkónu, příslušejícího k bytu   
K5 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)  
Koeficient redukce – redukce ceny inzerované o zisk realitní společnosti 
IO Index odlišnosti IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6) 
 














                                             17  
 
Kde je: 
ix  zjištěné ceny oceňovaného objektu 
x  aritmetický průměr zjištěných cen oceňovaného objektu 
n  počet porovnávaných objektů 
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Rekapitulace ocenění 
 
Porovnávací metoda 1 530 000 Kč 
Věcná hodnota stavby + cena pozemku 831 770 Kč + 22 090 Kč = 853 860 Kč 
Obvyklá cena 1 530 000 Kč 
Z toho hodnota pozemku 22 090 Kč 
 
Komentář ke stanovení ceny obvyklé posuzovaných nemovitostí 
Obvyklá cena byla stanovena na základě porovnání s nabídkou nemovitostí na 
trhu ve stejné lokalitě. Porovnávací metoda nejpřesněji určuje cenu obvyklou, 
neboť nejvěrněji zobrazuje stav na trhu s nemovitostmi v daném regionu.  
Bylo také provedeno ocenění bytové jednotky nákladovým způsobem, k němuž 
byla připočtena cena pozemku zjištěná pomocí cenové mapy. Odhad ceny však 
v tomto případě neodpovídá ceně bytu v daném stavu a lokalitě. Proto nebylo k 








Snímek katastrální mapy 
Fotodokumentace nemovitosti 
Mapy oblasti 
Cenová mapa stavebních pozemků 
Počet stran A4 v příloze: 
V klasickém posudku by byly cca 2 strany příloh,  
v tomto cvičném posudku výpis neuvádím, proto-







Znalecká položka: Znalecký posudek jsem podala jako znalec jmenovaný 
předsedou Krajského soudu v Brně ze dne 1.1.2011, 
č.j.spr. 1111/2011 pro základní obor ekonomika, ceny 
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4.3 Užití obvyklé ceny nemovitosti při dražbě 
V kapitole 4.1 byly uvedeny metody, jak lze zjistit obvyklou cenu nemovitosti. 
Aplikací některou z těchto metod znalec zjistí obvyklou cenu nemovitosti (jak je 
názorně ukázáno na konkrétním příkladu odhadu ceny nemovitosti 
v kapitole 4.2.). Znalec však musí u obvyklé ceny zohlednit i závady, které 
v důsledku přechodu vlastnictví nezaniknou a upravit příslušným způsobem 
odhad ceny.  
Od ceny obvyklé se odečítá hodnota věcných břemen, které při dražbě 
nezaniknou (blíže popsáno v kapitole 3.5). Výpočet ceny věcného břemene lze 
uskutečnit různými metodami. Jednou z těchto metod je podle zákona 
o oceňování majetku1  na základě ročního užitku ve výši obvyklé ceny, kdy se 
roční užitek vynásobí počtem let užívání. Nejvýše lze však vynásobit pěti lety. 
Nelze-li takto cenu určit, ocení se věcné břemeno částkou 10 000 Kč.  
Takto upravená obvyklá cena nemovitosti se nazývá cenou výslednou. 
Aby byla cena nemovitosti odpovídající aktuální ceně na trhu, odhad nesmí být 
v den konání dražby starší šesti měsíců.  
Od takto určené ceny je odvozeno nejnižší podání (zvané také vyvolávací 
cena), dražební jistina a případná minimální výše příhozů při dražbě samotné.  
Nejnižší podání pak vždy musí činit u veřejných dobrovolných 
a nedobrovolných dražeb nejméně 1/2 odhadu ceny předmětu dražby a u dražeb 
prováděných soudními exekutory a soudy činí nejnižší podání 2/3 z odhadu 
ceny. Pokud při prvním dražebním jednání není nemovitost vydražena, je při 
opětovné dražbě nejnižší podání sníženo na 1/2 výsledné ceny. Výše nejnižšího 
podání může výrazně ovlivnit konečnou cenu dosaženou vydražením. U dražby 
nemovitostí například v méně žádaných lokalitách či u dražeb spoluvlastnických 
podílů, kde je předpoklad, že se spoluvlastník nebude chtít dohodnout 
na odkupu, bývá často jen jeden zájemce o dražbu. V tom případě může být 
nemovitost vydražena pouze za vyvolávací cenu. 
Z odhadní ceny se odvozuje i dražební jistina, a to například tak, že 
u veřejných dražeb dobrovolných a nedobrovolných nesmí přesáhnout 
30 % z nejnižšího podání, nesmí však přesáhnout částku 1 500 000 Kč zvýšenou 
o 10 % z části přesahující 5 000 000 Kč.2 
 
                                                 
1 § 18, odstavec 1 až 5, Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a změně některých zákonů 
(zákon o oceňování majetku) 
2 § 14, odstavec 4, Zákon č. 26/2000 Sb., o veřejných dražbách 
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4.4 Analýza databáze realizovaných veřejných dražeb 
O tom, co je to veřejná dražba, čím se řídí, jak probíhá, jaká je výše minimálního 
podání a dalšími detaily, týkající se veřejné dražby, se zabývaly již předchozí 
kapitoly.  
Pro zjištění, jak je tomu ve skutečnosti, byla pro tuto diplomovou práci 
vytvořena databáze skutečně realizovaných dražeb. Databáze byla vytvořena ze 
skutečně realizovaných dražeb na našem území, jež byly realizované 
dražebníkem EURODRAŽBY.CZ, a.s.1 v období od 1. 1. 2011 do 19. 11. 2011. 
Jedná se o dražby veřejné dobrovolné a nedobrovolné. Databáze byla vytvořena 
pouze pro realizované veřejné dražby, protože historická data o realizovaných 
dražbách exekutorských a v režimu soudů nejsou doposud zveřejňována. 
Databáze obsahuje údaje o 178 uskutečněných dražbách nemovitostí. Jedná 
se o stavby rodinných domů, bytů, ale i jiných druhů staveb (např. rekreační 
domky, komerční objekty, nebytové prostory apod.). V databázi nejsou obsaženy 
dražby pozemků, které byly u dražebníka EURODRAŽBY.CZ, a.s. ve 











                                                 
1 Dostupné z: <http://www.eurodrazby.cz/drazby-nemovitosti/historie/index.jsp> 
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V tabulce číslo 2 až 20 je uvedena databáze dražeb realizovaných firmou 
EURODRAŽBY.CZ seřazených podle data konání dražby. Je zde uveden popis 
konkrétní nemovitosti, datum dražby, dražební jistina, cena nemovitosti 
zjištěná znaleckým posudkem, cena vyvolávací, cena, za kterou byla konkrétní 
nemovitost vydražena a typ veřejné dražby. Zkratka V, N je užita pro dražbu 
veřejnou nedobrovolnou a V, D pro dražbu veřejnou dobrovolnou                     














Rodinný dům s 1.NP 
v obci Cekov, okres 
Rokycany 
12. 1. 
2011 45 000 300 000 150 000 380 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
a obytným 




2011 100 000 1 500 000 750 000 850 000 V, N 
Byt 2+1 ve 13.NP by-
tového domu v obci 
Plzeň, okres Plzeň - 
město 
12. 1. 
2011 100 000 800 000 400 000 790 000 V, N 
Byt 3+1 v 1.NP byto-
vého domu v obci 




2011 100 000 1 400 000 700 000 1 270 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
a podkrovím v obci 
Běšiny, okres Klatovy 
13. 1. 
2011 60 000 400 000 200 000 805 000 V, N 
Byt 2+1 ve 3.NP by-
tového domu v obci 
Ostrov, okres  
Karlovy Vary 
13. 1. 
2011 60 000 400 000 200 000 500 000 V, N 
Byt 2+1 v 5.NP v obci 
Nové Sedlo, okres 
Sokolov 
13. 1. 
2011 50 000 450 000 170 000 320 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
v obci Strašov, okres 
Pardubice 
13. 1. 
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Rodinný dům se 1.NP 
a půdním prostorem 




2011 45 000 306 940 160 000 350 000 V, N 
Rekreační dům s 





2011 30 000 200 000 100 000 445 000 V, N 
Byt 2+1 v 1.NP  
bytového domu v  
obci Tachov, okres  
Tachov 
26. 1. 
2011 50 000 360 000 180 000 480 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Klenovice, okres  
Tábor 
26. 1. 
2011 10 000 1 900 000 950 000 1 300 000 V, N 
Zemědělský objekt 
bývalého kravína v 
obci Katusice, okres 
Mladá Boleslav 
26. 1. 
2011 50 000 384 000 180 000 180 000 V, D 
Rekreační chalupa s 
1.NP a podkrovím v 
obci Zahrádka, okres 
Plzeň 
26. 1. 
2011 75 000 500 000 250 000 350 000 V, N 
Byt 2+1 v 5.NP  
bytového domu v  
obci Karviná, okres 
Karviná 
31. 1. 
2011 80 000 550 000 280 000 445 000 V, N 
Přízemní řadový ro-
dinný dům v obci Ur-
čice, okres Prostějov 
31. 1. 
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Výrobní a skladovací 
objekt v obci Kvasice, 
okres Kroměříž 
31. 1. 
2011 100 000 1 900 000 950 000 2 200 000 V, D 
Byt 5+1 ve2.NP  
bytového domu v  
obci Mladé Buky, 
okres Trutnov 
14. 2. 
2011 100 000 900 000 450 000 880 000 V, N 
Byt 3+1 v 5.NP  




2011 50 000 350 000 180 000 410 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
v obci Horčápsko, 
okres Příbram 
14. 2. 
2011 60 000 400 000 200 000 330 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
a půdou v obci Týn 
nad Vltavou, okres 
České Budějovice 
14. 2. 
2011 100 000 1 000 000 500 000 550 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
v obci Kvasiny, okres 
Rychnov nad  
Kněžnou 
14. 2. 
2011 75 000 500 000 250 000 340 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
v obci Čechtice, část 
obce Zhoř, okres  
Benešov 
14. 2. 
2011 100 000 850 000 430 000 730 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
v obci Milostín, okres 
Rakovník 
14. 2. 
2011 65 000 450 000 230 000 435 000 V, N 
Byt 3+1 2.NP  
bytového domu  
v obci Tachov, okres 
Tachov 
15. 2. 
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Rodinný dům s 1.NP 
a částečně využitým 
podkrovím v obci 
Čistěves, okres  
Hradec Králové 
15. 2. 
2011 100 000 1 200 000 600 000 680 000 V, N 
Rodinný dům s 2.NP 
v obci Liběšice, okres 
Louny 
15. 2. 
2011 100 000 1 300 000 650 000 1 310 000 V, N 
Byt 3+1 v 7.NP  
bytového domu v  
obci Praha, část obce 
Libuš, okres hl.m. 
Praha 
15. 2. 
2011 100 000 1 400 000 700 000 1 940 000 V, D 
Rodinný dům s 1.NP 




2011 100 000 750 000 380 000 630 000 V, D 
Podsklepený bytový 
dům s 5.NP v obci 
Cheb, okres Cheb 
21. 2. 
2011 100 000 8 000 000 4 000 000 4 000 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
v obci Týn nad  
Vltavou, okres České 
Bodějovice 
21. 2. 
2011 45 000 300 000 150 000 450 000 V, N 
Byt 2+1 v 7.NP  
bytového domu v  
obci Semilky, okres 
Semily 
21. 2. 
2011 65 000 460 000 230 000 480 000 V, N 
Byt 2+1 v 5.NP  
bytového domu v  
obci Bílina, okres 
Teplice 
21. 2. 
2011 45 000 290 000 150 000 265 000 V, N 
Rodinný dům s 2.NP 
v obci Praha, část  
obce Kunratice, okres 
Hlavní město Praha 
21. 2. 
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Rodinný dům s 1.NP 
a využitelným  
podkroví v obci  
Štítina, okres Opava 
24. 2. 
2011 100 000 1 100 000 550 000 900 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 




2011 65 000 440 000 220 000 461 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
a podkrovím v obci 
Dřínov, okres  
Kroměříž 
24. 2. 
2011 100 000 750 000 380 000 440 000 V, N 
Rodinný dům s 2.NP 
v obci Vyškov, část 
obce Lhota, okres 
Vyškov  
24. 2. 
2011 100 000 1 145 000 580 000 710 000 V, N 
Byt 2+1 v 1.NP  
bytového domu v  
obci Ivanovice na 
Hané, okres Vyškov 
24. 2. 
2011 90 000 595 000 300 000 420 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
a nevyužitým  
podkrovím v obci  
Ostrov u Macochy, 
okres Blansko 
24. 2. 
2011 100 000 750 000 380 000 890 000 V, N 
Rekreační chata s 
1.NP v obci Srbská 
Kamenice, okres  
Děčín 
28. 2. 
2011 30 000 280 000 100 000 170 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
a půdou v obci  
Kaplice, okres Český 
Krumlov 
28. 2. 
2011 85 000 810 000 290 000 531 000 V, N 
Rodinný dům s 2.NP 
v obci Chřibská, 
okres Děčín 
28. 2. 
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Rodinný dům s 2.NP 
v obci Chřibská, část 
obce Horní Chřibská, 
okres Děčín 
28. 2. 
2011 100 000 840 000 420 000 420 000 V, D 
Byt 2+1 ve 2.NP  
bytového domu v  
obci Praha, okres Hl. 
Město Praha 
21. 3. 
2011 100 000 1 400 000 700 000 2 070 000 V, N 
Byt 3+1 ve 4.NP  
bytového domu v  
obci Česká Lípa, 
okres Česká Lípa 
21. 3. 
2011 95 000 630 000 320 000 720 000 V, N 
Byt 2+1 ve 3.NP  
bytového domu v  
obci Nová Pec, okres 
Prachatice 
21. 3. 
2011 60 000 400 000 200 000 330 000 V, D 
Rodinný dům s 1.NP 
v obci Židovice, okres 
Jičín 
21. 3. 
2011 45 000 300 000 150 000 260 000 V, N 
Byt 3+1 ve 3.NP  
bytového domu 
v obci Dymokury, 
okres Nymburk 
22. 3. 
2011 45 000 300 000 150 000 190 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
a podkrovím v obci 
Kostomlaty pod  
Řípem, okres  
Litoměřice 
22. 3. 
2011 100 000 1 200 000 600 000 1 080 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
v obci Skřivany, 
okres Hradec Králové 
22. 3. 
2011 55 000 390 000 195 000 360 000 V, D 
Rodinný dům s 1.NP 
v obci Bor, část obce 
Nový Dvůr, okres  
Tachov 
22. 3. 
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Byt 3+kk/L v 5.NP 
bytového domu v  
obci Praha, okres  
Hlavní město Praha 
22. 3. 
2011 100 000 1 900 000 400 000 1 910 000 V, D 
Byt 3+1 ve 4.NP  
bytového domu v  
obci Dolní Kounice, 
okres Brno - venkov 
24. 3. 
2011 100 000 880 000 800 000 800 000 V, D 
Byt 2+1 v 1.NP  
bytov=ho domu v 
obci Frýdek, okres 
Frýdek - Místek 
24. 3. 
2011 100 000 850 000 430 000 520 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
a podkrovím v obci 
Jihlava, okres Jihlava 
24. 3. 
2011 100 000 1 800 000 900 000 1 260 000 V, N 
Rodinný dům s 2.NP 
v obci Bělkovice – 
Lašťany 
24. 3. 
2011 100 000 1 800 000 900 000 1 260 000 V, N 
Řadový rodinný dům 
s 2.NP v obci  
Příbram, okres  
Příbram 
29. 3. 
2011 100 000 2 400 000 1 200 000 1 650 000 V, N 
Byt 1+1 v 5.NP  
bytového domu v  
obci Liberec, okres  
Liberec 
29. 3. 
2011 60 000 400 000 200 000 565 000 V, D 
Byt 4+1 ve 3.NP  
bytového domu v  
obci Ústí nad Labem, 
okres  
Ústí nad Labem 
29. 3. 
2011 45 000 300 000 150 000 440 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
č. 9 a podkrovím v 
obci Nová Role, okres 
Karlovy Vary 
18. 4. 









Cenová tvorba při dražbách nemovitého majetku 93 














Byt 1+2 ve 2.NP  
bytového domu v  
obci Žatec, okres 
Louny 
19. 4. 
2011 70 000 480 000 240 000 420 000 V, N 
Byt 1+1 v 6.NP  
bytového domu v  
obci Plzeň, okres  
Plzeň – město 
19. 4. 
2011 100 000 1 050 000 530 000 850 000 V, N 
Byt 2+1 v 1.NP  
bytového domu v  




2011 90 000 610 000 310 000 310 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 




2011 100 000 5 480 000 3 660 000 5 100 000 V, D 
Řadový krajní  
rodinný dům s 2.NP 
v obci Kojetín, okres 
Přerov 
21. 4. 
2011 100 000 700 000 350 000 410 000 V, D 
Podsklepený rodinný 
dům s 1.NP, v obci 
Skalná, okres Cheb 
27. 4. 
2011 100 000 1 380 000 690 000 840 000 V, N 
Byt 1+3 v 7.NP  
bytového domu v  
obci Kynšperk nad 
Ohří, okres Sokolov 
27. 4. 
2011 65 000 460 000 230 000 230 000 V, N 
Byt 1+1 v obci Praha, 
část obce Černý 
Most, okres Hlavní 
město Praha 
27.4.2011 100 000 1 250 000 630 000 1 270 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
a podkrovím v obci 
Budčeves, okres Jičín 
27. 4. 
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Rodinný dům s 1 PP 
a 2 NP v obci Čeká 
Lípa, okres Česká 
Lípa 
28. 4. 
2011 100 000 3 000 000 1 500 000 3 150 000 V, N 
Bytový dům s 1.PP a 
3.NP v obci Plzeň, 
část obce Skvrňany, 
okres Plzeň - město 
28. 4. 
2011 100 000 5 325 000 3 170 000 4 470 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
v obci Libodřice, 
okres Kolín 
28. 4. 
2011 100 000 800 000 400 000 650 000 V, N 
Byt 1+1 v podkroví 
bytového domu v  
obci Ústí nad Labem, 
okres Ústí nad La-
bem 
9. 5.  
2011 65 000 450 000 230 000 475 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Huntířov, okres  
Děčín 
9. 5.  
2011 90 000 600 000 300 000 620 000 V, N 
Byt 2+1 v 5.NP  
bytového domu v o 
bci Plzeň, okres  
Plzeň – město 
9. 5.  
2011 100 000 1 150 000 580 000 1 140 000 V, N 
Rozestavěný rodinný 
dům v obci  
Vodochody, okres 
Praha - východ 
17. 5. 
2011 100 000 1 330 000 670 000 770 000 V, N 
Byt 1+1 v 1.NP  
bytového domu v  
obci Stochov, okres 
Kladno 
17. 5. 
2011 55 000 370 000 190 000 400 000 V, N 
Zemědělský areál v 
obci Jablonec nad 
Nisou, okres  
Jablonec nad Nisou 
17. 5. 
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Byt 2+1 v 1.NP  
bytového domu v  
obci Mnichovo  
Hradiště, okres  
Mladá Boleslav 
17. 5. 
2011 90 000 600 000 300 000 720 000 V, D 
Velice pěkný byt 1+2 
ve 3.NP v obci  
Kadaň, okres  
Chomutov 
17. 5. 
2011 45 000 290 000 150 000 270 000 V, D 
Velice pěkný byt 3+1 
v 5.NP v obci Plzeň, 
okres Plzeň - město 
25. 5. 
2011 100 000 1 300 000 800 000 1 190 000 V, D 
Rodinný dům v obci 
Podsedice, okres  
Litoměřice 
26. 5. 
2011 100 000 1 500 000 525 000 775 000 V, N 
Byt 1+1 ve 2.NP v  
obci Praha, část obce 
Libeň, okres Hlavní 
město Praha 
26. 5. 
2011 100 000 1 600 000 800 000 1 330 000 V, D 
Byt 1+1 ve 3.NP  
bytového domu v  
obci Prostějov, okres 
Prostějov 
31. 5. 
2011 75 000 500 000 250 000 560 000 V, D 
Byt 1+1 v 1.NP  
bytového domu v  
obci Hodonice, okres 
Znojmo 
31. 5. 
2011 70 000 480 000 240 000 500 000 V, N 
Řadový dům v obci 
Bruntál, okres  
Bruntál 
31. 5. 
2011 100 000 3 900 000 1 950 000 2 500 000 V, N 
Byt 2+kk v 1.NP  
bytového domu v  
obci Choceň, okres 
Ústí nad Orlicí 
31. 5. 
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Bývalá hájenka v obci 
Tis, okres Havlíčkův 
Brod 
31. 5. 
2011 100 000 1 500 000 750 000 750 000 V, N 
Byt 1+4 v 1.NP  
bytového domu v  
obci Ústí nad Labem, 
okres  
Ústí nad Labem 
15. 6. 
2011 100 000 730 000 370 000 620 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Jílové, okres Děčín 
15. 6. 
2011 100 000 950 000 480 000 1 100 000 V, N 
Byt 1+3 v 5.NP  
bytového domu v  
obci Tachov, okres 
Tachov 
15. 6. 
2011 100 000 800 000 400 000 400 000 V, N 
Rodinný dům s 2.NP 
v obci Liberec, okres 
Liberec 
15. 6. 
2011 100 000 1 920 000 1 350 000 1 641 000 V, D 
Přízemní výrobní  
objekt v obci Pečky, 
okres Kolín 
15. 6. 
2011 100 000 1 848 000 930 000 930 000 V, D 
Nebytová jednotka v 
1. a 2. NP v obci  
Hradec Králové, 
okres Hradec Králové 
16. 6. 
2011 1 000 000 7 700 000 7 655 760 7 655 760 V, N 
Vyklizený byt 3+1ve 
4.NP v obci Bor, 
okres Tachov 
16. 6. 
2011 95000 660 000 330 000 380 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
v obci Čistá, okres 
Rakovník 
16. 6. 
2011 100 000 1 260 000 630 000 630 000 V, D 
Rodinný dům s v obci 
Lipno, okres Louny 
23. 6. 
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2011 100 000 850 000 430 000 800 000 V, N 
Byt 3+1 ve 3.NP  
bytového domu v  
obci Kaplice, okres 
Český Krumlov 
23. 6. 
2011 100 000 850 000 430 000 750 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Kozlov, okres  
Havlíčkův Brod 
23. 6. 
2011 100 000 1 100 000 550 000 660 000 V, N 
Byt 3+1 ve 2.NP  
bytového domu v  
obci Valtrovice, okres 
Znojmo 
29. 6. 
2011 100 000 400000 800000 540 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Stará Červená Voda, 
okres Jeseník 
29. 6. 
2011 80 000 550 000 280 000 565 000 V, N 
Přízemní rodinný 
dům v obci Čistá, 
okres Svitavy 
29. 6. 
2011 30 000 200 000 100 000 335 000 V, D 
Byt 1+1 ve 2.NP 
 bytového domu v 
obci Karviná, okres 
Karviná 
29. 6. 
2011 75 000 483 420 250 000 425 000 V, D 
Rodinný dům č. 12 v 
obci Nová Role, okres 
Karlovy Vary 
30. 6. 
2011 100 000 6 260 000 1 300 000 2 600 000 V, D 
Rodinný dům č. 11 
obci Nová Role, okres 
Karlovy Vary 
30. 6. 
2011 100 000 4 810 833 1 300 000 2 370 000 V, D 
Rodinný dům č. 10 v 
obci Nová Role, okres 
Karlovy Vary 
30. 6. 
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Rodinný dům č.8 v 
obci Nová Role, okres 
Karlovy Vary 
30. 6. 
2011 100 000 4 310 833 1 300 000 2 000 000 V, D 
Rodinný dům č. 7 v 
obci Nová Role, okres 
Karlovy Vary 
30. 6. 
2011 100 000 4 210 833 1 300 000 1 990 000 V, D 
Rodinný dům v obci 
Cvikov, okres Česká 
Lípa. 
13. 7. 
2011 45 000 300 000 150 000 600 000 V, N 
Pěkný byt 3+1 v obci 
Stružnice, okres  
Česká Lípa 
13. 7. 
2011 65 000 440 000 220 000 430 000 V, D 
Rodinný dům v obci 
Broumy, okres  
Beroun 
13. 7. 
2011 100 000 2 225 000 785 000 1 280 000 V, N 
Velice pěkný byt 1+2 
v obci Tachov, okres 
Tachov 
13. 7. 
2011 100 000 730 000 370 000 490 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Nové Město pod 
Smrkem, okres  
Liberec 
14. 7. 
2011 80 000 560 000 280 000 670 000 V, N 
Byt 3+1 ve 2.NP v 
obci Černčice, okres 
Louny 
14. 7. 
2011 50 000 350 000 180 000 250 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Rataje nad Sázavou, 
okres Kutná Hora 
14. 7. 
2011 100 000 690 000 350 000 650 000 V, D 
Byt 4+kk ve 2.NP v 
obci Jablonec nad 
Nisou, okres  
Jablonec nad Nisou 
14. 7. 
2011 100 000 1 750 000 1 015 000 1 325 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Vračovice – Orlov, 
okres Ústí nad Orlicí 
21. 7. 
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Rodinný dům v obci 
Rohatec, okres  
Hodonín 
21. 7. 
2011 100 000 1 080 000 540 000 720 000 V, N 
Bytový dům v obci 
Praha, část obce  
Žižkov, okres Hlavní 
město Praha 
27. 7. 
2011 100 000 1 500 000 750 000 1 400 000 V, N 
Bytový dům v obci 
Praha, část obce  
Žižkov, okres Hlavní 
město Praha 
27. 7. 
2011 100 000 1 750 000 880 000 3 050 000 V, N 
Byt 2+1 v obci Plzeň, 
okres Plzeň - město 
27. 7. 
2011 100 000 1200000 600 000 900 000 V, N 




2011 100 000 1 150 000 580 000 1 060 000 V, D 




2011 100 000 850 000 430 000 430 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Plzeň, okres  
Plzeň – město 
28. 7. 
2011 100 000 2 300 000 1 150 000 2 000 000 V, N 
Byt 2+1 v 1.NP v obci 
Jirkov, okres  
Chomutov. 
28. 7. 
2011 30 000 200 000 100 000 140 000 V, D 
Rodinný dům v obci 
Libouchec, okres  
Ústí nad Labem. 
28. 7. 
2011 100 000 1 420 000 580 000 650 000 V, D 
Byt 2+kk v 9.NP v 
obci Beroun, okres 
Beroun 
16. 8. 
2011 100 000 900 000 450 000 788 000 V, N 
Byt 3+1 ve 3.NP v 
obci Milovice, okres 
Nymburk 
16. 8. 
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Tab. 16 15.  Databáze dražeb realizovaných firmou EURODRAŽBY.CZ, a.s. 
Nemovitost Datum Dražební 
jistina 
Cena  









Byt 2+1 v 5.NP v obci 
Chodov, okres  
Sokolov 
16. 8. 
2011 60 000 400 000 200 000 300 000 V, N 
Byt 3+1 ve 3.NP v 
obci Dolní Město, 
okres Havlíčkův Brod 
16. 8. 
2011 100 000 700 000 350 000 450 000 V, N 
Byt 1+4 ve 2.NP  
bytového domu v  
obci Most, okres 
Most 
16. 8. 
2011 60 000 420 000 210 000 340 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Břasy, okres  
Rokycany 
16. 8. 
2011 100 000 1 400 000 700 000 1 630 000 V, N 
Byt 3+kk v 1.NP v 
obci Milovice, část 
obce Mladá, okres 
Nymburk 
22. 8. 
2011 100 000 1 300 000 650 000 940 000 V, N 
Zděný nepodsklepe-
ný dvoupodlažní  
objekt s půdou v obci 
Vitice, okres Kolín 
22. 8. 
2011 75 000 500 000 250 000 490 000 V, N 
Rodinný dům s 1.NP 
v obci Běstvina, okres 
Chrudim 
22. 8. 
2011 85 000 580 000 290 000 530 000 V, N 
Byt 2+1 ve 3.NP v 
obci Cebiv, okres 
Tachov 
22. 8. 
2011 30 000 210 000 110 000 130 000 V, N 
Bytový dům v obci 
Lubenec, okres  
Louny 
22. 8. 
2011 100 000 800 000 400 000 500 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Týnec nad Sázavou, 
okres Benešov 
24. 8. 
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v obci Číměř, okres 
Jindřichův Hradec 
24. 8. 
2011 100 000 2 800 000 1 400 000 1 400 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Činěves, okres  
Nymburk 
24. 8. 
2011 95 000 650 000 330 000 670 000 V, N 
Byt 1+3 v 1.NP  
bytového domu v  
obci Most, okres 
Most 
24. 8. 
2011 35 000 290 000 119 000 119 000 V, D 
Byt 3+1 ve 3.NP  
bytového domu v  
obci Písek, okres  
Písek 
24. 8. 
2011 100 000 1 000 000 5 00 000 880 000 V, D 
Rodinný dům v  
obci Svitávka, okres 
Blansko 
30. 8. 
2011 60 000 420 000 210 000 270 000 V, N 
Komerční objekt se 
3.NP v obci Jeseník, 
okres Jeseník 
30. 8. 
2011 100 000 4 000 000 2 000 000 3 550 000 V, N 
Byt 2+1 v 5.NP v  
obci Lanškroun, 
okres Ústí nad Orlicí 
30. 8. 
2011 100 000 700 000 350 000 550 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Týnišťko, okres Ústí 
nad Orlicí 
30. 8. 
2011 45 000 300 000 150 000 230 000 V, N 




2011 100 000 900 000 450 000 450 000 V, N 




2011 40 000 270 000 140 000 535 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Domanín, okres  
Hodonín 
30. 8. 
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Skladový a výrobní 
areál v obci Hodonín, 
okres Hodonín 
30. 8. 
2011 100 000 5 000 000 3 340 000 4 000 000 V, D 
Velice pěkný rodinný 
dům s 2.NP v obci 
Hranice, okres  
Přerov 
31. 8. 
2011 100 000 2 974 700 1 666 000 2 360 000 V, D 
Vyklizený byt 3+1 v 
8.NP v obci Ostrava, 
okres  
Ostrava – město 
31. 8. 
2011 100 000 970 000 624 000 624 000 V, D 
Byt 3+kk ve 3.NP v 
obci Praha-Žižkov, 
okres Hlavní město 
Praha 
8. 9.  
2011 100 000 2 500 000 1 250 000 2 960 000 V, N 
Byt 2+kk ve 4.NP v 
obci Český Brod,  
okr. Kolín 
8. 9.  
2011 100 000 800 000 400 000 910 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Úterý, okres Plzeň 
8. 9.  
2011 45 000 300 000 150 000 390 000 V, N 
Byt 1+1 v 1.NP v obci 
Frýdlant, okres  
Liberec 
8. 9.  
2011 30 000 200 000 100 000 200 000 V, D 
Rodinný dům v obci 
Praha, okres Hlavní 
město Praha 
22. 9. 
2011 100 000 850 000 430 000 1 300 000 V, N 
Byt 2+1 ve 3.NP  
bytového domu v  
obci Louny, okres 
Louny 
22. 9. 
2011 60 000 400 000 200 000 530 000 V, N 
Areál se skladovými a 
administrativními 
prostory v obci  
Hořovice, okres  
Beroun 
22. 9. 
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Byt 1+4 v 8.NP v  
obci Žatec, okres 
Louny 
22. 9. 
2011 100 000 820 000 410 000 580 000 V, D 
Byt 4+1 ve 3.NP v 
obci Volary, okres 
Prachatice 
26. 9. 
2011 90 000 620 000 310 000 480 000 V, D 
Rodinný dům v obci 
Líbeznice, okres  
Praha – východ 
26. 9. 
2011 100 000 2 000 000 1 400 000 2 040 000 V, D 
Rodinný dům v obci 
Praha, okres 
 Hlavní město Praha 
26 .9. 
2011 100 000 4 400 000 2 200 000 4 670 000 V, D 
Rodinný dům s 1.NP 
v obci Jestřebí, okres 
Šumperk 
27. 9. 
2011 100 000 1 070 000 540 000 610 000 V, N 
Velice pěkný rodinný 
dům s 2.NP v obci 
Hluk, okres  
Uherské Hradiště 
27. 9. 
2011 100 000 1 800 000 900 000 1 600 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Osek nad Bečvou, 
okres Přerov 
27. 9. 
2011 100 000 720 000 360 000 470 000 V, N 
Vyklizený rodinný 
dům s 1.NP v obci 
Přerov, okres Přerov 
27. 9. 
2011 75 000 510 000 250 000 280 000 V, D 




2011 75 000 500 000 250 000 365 000 V, D 
Rodinný dům v obci 
Uherský Brod, okres 
Uherské Hradiště 
27. 9. 
2011 100 000 900 000 450 000 810 000 V, D 
Provozní areál v obci 
Roudnice nad La-
bem, okres  
Litoměřice 
4. 10. 
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Byt 4+1 v obci Praha, 
část obce Nové  
Město, okres  
Hlavní město Praha 
4. 10.  
2011 100 000 8 000 000 4 000 000 6 230 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Velké Přílepy, okres 
Praha – západ 
4. 10.  
2011 100 000 4 150 000 2 080 000 3 470 000 V, N 
Byt 1+1 v obci Stod, 
okres Plzeň - jih 
4. 10.  
2011 85 000 580 000 290 000 506 000 V, N 
Rodinný dům v obci 
Habry, okres  
Havlíčkův Brod 
4. 10.  
2011 65 000 450 000 230 000 440 000 V, N 




2011 100 000 900 000 450 000 900 000 V, N 
Byt 1+2 v obci  
Sokolov, okres  
Sokolov 
19. 10. 
2011 50 000 360 000 180 000 300 000 V, N 
 
V celé nečleněné databázi byl nejprve zjišťován průměrný podíl ceny 
vyvolávací z odhadu obvyklé ceny.  A to tímto způsobem: 
 
 




CiVYV  vyvolávací cena při dražbě u jednotlivých dražeb, 
CiOB  cena obvyklá zjištěna odhadem nemovitosti u jednotlivých dražeb, 
n  počet dražeb v databázi. 
Hodnoty podílu ceny vyvolávací z odhadu obvyklé ceny 
se pohybovaly v intervalu od 21 % do 99 %, což ukazuje, že ne vždy se dražebníci 
řídí příslušným zákonem1, který určuje, že vyvolávací cena má být alespoň 
1/2  z odhadu ceny předmětu dražby. Průměrný podíl ceny vyvolávací z odhadu 
obvyklé ceny nemovitosti je pak přesně 50 %.  
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Dalším sledovaným ukazatelem v databázi realizovaných dražeb byl podíl 
jistiny z ceny vyvolávací, který má dle zákona1 činit maximálně 30 %. 
V databázi se výše jistiny pohybuje od 1 % do 30 %, což respektuje daný zákon. 
Průměrná hodnota podílu jistiny na ceně vyvolávací byla vypočtena podle 
vzorce:  
 






                                                              19 
 
kde je: 
CiJTS  cena jistiny u jednotlivých dražeb, 
a za celou databázi činí 21 %. 
Úsporu či přeplatek financí, které zájemce o získání nemovitosti zaplatí při 
získání nemovitosti v dražbě, je možno zjistit zprůměrováním rozdílů ceny 
vydražené oproti odhadnuté obvyklé ceně. Výpočet je proveden tímto 
způsobem: 
 





CiD  cena nemovitosti při vydražení. 
Rozdíl ceny vydražené oproti odhadnuté obvyklé ceně se pohyboval 
u jednotlivých dražeb ve značném rozmezí, a to od úspory 4 000 000 Kč 
vydražením nemovitosti oproti ceně obvyklé až po přeplatek oproti ceně obvyklé 
o 1 950 000 Kč. Průměr rozdílů ceny vydražené oproti odhadnuté obvyklé ceně, 
tedy průměrná úspora financí v  českých korunách při dražbě, byl v databázi 
vypočten na 256 576 Kč. Tento ukazatel se projevil jako ne příliš vypovídající, 
protože se jednalo o nemovitosti s různě vysokými obvyklými cenami 
a průměrná úspora v korunách českých nevypovídá obecně o úspoře při 
dražbách.  
Byl tedy vytvořen ukazatel, který lépe vystihuje úsporu či přeplatek 
finančních prostředků. V tomto ukazateli byl opět užit rozdíl ceny vydražené 
a odhadnuté obvyklé ceny, rozdíl byl však vztažen k základně - k odhadnuté 
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obvyklé ceně dané nemovitosti a vyjádřen v procentech. Tímto způsobem bylo 
možno zjistit, kolik procent z obvyklé ceny vydražitelé v dražbě uspořili či 
připlatili oproti ceně, kterou by za nemovitost zaplatili při koupi na běžném 
trhu. Hodnota ukazatele u jednotlivých dražeb se pohybovala od úspory 60 % až 
po přeplatek 122,5 % oproti ceně obvyklé. Přeplatek byl zjištěn převážně u bytů 
ve velkých městech. Průměrná úspora (průměrný procentuální podíl rozdílu 
ceny vydražené a odhadnuté obvyklé ceny k odhadnuté obvyklé ceně) v databázi 







Výše ceny, do které se nemovitost při dražbě vyšplhá, je závislá na mnoha 
faktorech, jako jsou například - informovanost veřejnosti o dražbě, na nejnižším 
podání, které dražebník určí, ale hlavně na zájmu účastníků o draženou 
nemovitost.  
Zájem o draženou nemovitost odvisí od lokality, ve které se nemovitost 
nachází, druhu nemovitosti, druhu veřejné dražby, stavu nemovitosti, věcných 
břemenech, které by na nemovitosti mohly váznout i po dražbě, zda jde o převod 
vlastnictví celé věci či spoluvlastnictví, na účelu využití a na mnoha dalších 
aspektech. Čím vyšší zájem o nemovitost je, tím více jsou ochotni účastníci 
dražby za nemovitost zaplatit.  
Pro zohlednění alespoň některých faktorů působících na vydraženou cenu byla 
zjišťována úspora financí či přeplatek pro databázi dražeb uvedenou v tabulkách 
2-20, kdy byly dražby členěné podle lokality, druhu veřejné dražby a druhu 
dražené nemovitosti.  
Zjištěné průměrné úspory financí či přeplatky oproti ceně obvyklé při pořízení 
nemovitosti ve veřejné dražbě pro členěnou databázi jsou uvedeny v kapitolách 
4.4.1 až 4.4.3, kde záporné hodnoty na obrázcích 17 až 20 znázorňují 
procentuální úsporu financí, kterou vydražitel zaplatil za nemovitost vztaženou 
k ceně obvyklé zjištěné znaleckým posudkem. Oproti tomu kladné hodnoty 
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4.4.1 Zjištění průměrné úspory financí a přeplatku 
v databázi rozdělené podle lokality 
Rozdělení dražeb podle lokality bylo zvoleno pouze zjednodušené, 
a to na dražené nemovitosti z hlavního města Prahy a na nemovitosti mimo 
Prahu. Výsledky jsou zobrazeny v grafu na obrázku 17. Procentuální rozdíl ceny 
vydražené oproti ceně znaleckého posudku u dražeb mimo Prahu byl zjištěn 
ve výši - 15,35 %, což je oproti průměrné (-12,88 %) o 2,47 % vyšší úspora. 
Oproti tomu cena, jež vydražitel zaplatí v Praze za nemovitost, je průměrně 
o 10,99 % vyšší než její obvyklá cena zjištěná znaleckým posudkem.  
Vydražitel tedy při dražbě za nemovitost v Praze zaplatí o téměř 11 % více, 
než by zaplatil při koupi na trhu s nemovitostmi. V nadpisu kapitoly i v grafu 
bylo užito slovo úspora, u dražeb v Praze byl však zjištěn přeplatek, který 
zaplatili vydražitelé oproti ceně obvyklé. Tato skutečnost je pravděpodobně 
způsobena velkým zájmem o nemovitosti v Praze. 
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4.4.2 Zjištění průměrné úspory financí v databázi 
rozdělené podle druhů dražby 
Dalším kritériem rozdělení databáze dražeb je podle druhu veřejné dražby. 
Výsledky jsou zobrazeny v grafu na obrázku 18. Z výsledků vyplývá, že 
u dobrovolných dražeb je v této databázi úspora o 8,30 % vyšší než u dražeb 
nedobrovolných.   
O tom, proč je úspora u dražeb dobrovolných tak vysoká se dá pouze 
polemizovat. Jedním z důvodů může být i to, že navrhovateli dobrovolných 
dražeb často bývají správci konkursní podstaty zpeněžující majetek dlužníků pro 
uspokojení jejich věřitelů. Majetek je tedy „dobrovolně“ dán do dražby, avšak ne 
vždy je hlavním cílem správce konkursní podstaty vydražit majetek za co 
nejvyšší cenu. V praxi se tak často dějí spekulace při dražbě, kdy je majetek 
vydražen za mnohem nižší cenu, než je její skutečná cena na trhu a novým 
majitelem se tak například stává jeden s přátel správce konkursní podstaty 
či nově založená spřízněná firma. 
Obr. 18 Úspora financí při pořízení nemovitosti ve veřejné dražbě u dražeb nedobrovolných 
 a dobrovolných 
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4.4.3 Zjištění průměrné úspory financí v databázi 
rozdělené podle druhu nemovitosti 
Posledním zkoumaným kritériem rozdělením databáze je podle druhu 
dražených nemovitostí. Úspora či přeplatek financí při dražbě byly zjišťovány 
pro rodinné domy, byty a ostatní druhy staveb (zemědělské stavby, nebytové 
 prostory, chalupy atd.).  
Nejmenší úspora byla zjištěna u bytů, což logicky vyplývá z toho, že byty 
se většinou vyskytují ve větších městech, kde je zájem o nemovitosti 
vyšší. Zájem o byty v dobrých lokalitách zvyšuje i to, že slouží také jako investice 
pro výnos z nájmu.  
U rodinných domů byla zjištěna úspora o 3,83 % vyšší než u bytů a o necelé 
jedno procento (o 0,89 %) vyšší oproti průměrné úspoře databáze. 
Nejvyšší úspora byla zjištěna u staveb ostatních, což se týká například 
staveb zemědělských, nebytových prostor, chalup a podobně. O tyto nemovitosti 
je zájem při dražbách nejmenší, proto je možné je pořídit v dražbě za výrazně 
nižší cenu, než je cena obvyklá. 
Porovnání procentuálních rozdílů ceny vydražené oproti ceně znaleckého 
posudku pro výše uvedené rozdělení dražeb je v jednom grafu na obrázku 19.  
Obr. 19 Úspora financí při pořízení nemovitostí ve veřejné dražbě pro jednotlivé druhy 
dražených nemovitostí   
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Úspora financí při pořízení nemovitosti ve veřejné dražbě pro celou 
databázi a pro databázi členěnou podle polohy, druhu dražby a podle druhu 
nemovitosti je uvedena hromadně v grafu 20. 
Obr. 20 Úspora financí a přeplatek při pořízení nemovitosti ve veřejné dražbě  
 
Největší úspora financí při pořízení nemovitosti v dražbě byla zjištěna u dražeb 
veřejných dobrovolných, oproti tomu přeplatek oproti ceně obvyklé byl zjištěn 
u dražby nemovitostí v Praze. 
Největší úsporu financí vydražitele lze předpokládat u dražby nemovitosti 
nacházející se mimo Prahu, draženou ve veřejné dražbě dobrovolné, kdy se 
jedná o nebytový prostor, zemědělskou usedlost, chalupu apod.       
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5 Statistika počtu dražeb v ČR 
Pro objasnění situace, v níž se dražby v České republice nachází a nacházely 
v předchozích letech, je sepsána tato kapitola. U informací o dražbách zde však 
nejsou odlišeny dražby movitých a nemovitých věcí, poněvadž informace byly 
převzaty z Centrální adresy1, kde informace o dražbách movitých a nemovitých 
věcí nejsou odděleny. 
V tabulce 21 je znázorněna statistika dražeb na našem území do roku 2001 
a následně v jednotlivých letech až do roku 2010. Údaje o roku 2011 prozatím 
nebyly zpracovány. Na obrázku 21 je dále graficky znázorněn vývoj počtu dražeb 
pro dané období. V grafu jsou na ose x znázorněny roky a na ose y počet dražeb 
v daném roce. 
Z grafu je patrno, že maxima v počtu realizovaných dražeb bylo dosaženo 
v roce 2002. Od roku 2002 byla zaznamenána klesající tendence až do roku 
2009. Tento fakt lze přisoudit posilující ekonomice a proto pravděpodobně i 
nižšímu počtu nedobrovolně či exekučně dražených nemovitostí, ale i dražeb 
dobrovolných, kdy jsou nemovitosti zpeněžovány těmi, kteří se dostali do 
insolvence a rozhodli se proto svou nemovitost prodat v dobrovolné dražbě. 
Zlom nastal v roce 2009. Počet dražeb v České republice od roku 2009 opět 
roste, což naopak svědčí o zvyšující se zadluženosti obyvatel. Stoupající 
tendence počtu dražeb pokračuje i v roce 2011, kdy je předpokládaný počet 
dražeb odhadován na 3448, což by znamenalo nárůst oproti roku 










                                                 
1 Česká pošta. Centrální adresa [online]. © 2000-2011 [cit. 2011-10-18] 
Dostupné z: <http://www.centralniadresa.cz> 
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Tab. 21 Statistika dražeb v jednotlivých letech1 
 
Obr. 21 Vývoj počtu dražeb dle údajů z Centrální adresy 
 
                                                 
1 Česká pošta. Centrální adresa [online]. © 2000-2011 [cit. 2011-10-18] 
Dostupné z: <http://www.centralniadresa.cz> 




2001 2002 2003 2004 2005 
Počet dražeb  620 3 386 4 600 4 468 3 840 3 708 
Meziroční změna (v %) - - 35,85 -2,87 -14,10 -3,44 
Z toho dobrovolné 156 446 614 470 477 380 
Hodnota draženého majetku (v mil. Kč) 1 741 15 037 16 242 14 554 12 722 10 576 
Hodnota vydraženého majetku (v mil. Kč) 759 5 040 6 486 6 749 5 625 4 830 
Statistika dražeb od 1. 1. 2006 do 31. 12. 2010 dle údajů z Centrální adresy 
Rok 2006 2007 2008 2009 2010 Celkem 
Počet dražeb 3 135 2 704 2 511 2 297 2 962 34 231 
Meziroční změna (v %) -15,45 -13,80 -7,14 -8,52 28,95 - 
Z toho dobrovolné 256 320 304 430 784 4 637 
Hodnota draženého majetku (v mil. Kč) 8 496 9 591 8 897 8 390 13 336 119 582 
Hodnota vydraženého majetku (v mil. Kč) 3 583 3 759 2 855 1 922 3 518 124 219 
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V současné době sice počet dražeb stoupá, avšak naopak dochází k poklesu 
objemu peněz dosaženému vydražením. To je dle mého názoru zapříčiněno 
mimo jiné tím, že předmětem dražeb se v posledních letech stále častěji stávají 
byty či rodinné domky dlužníků, kteří nesplácejí hypotéku či spotřebitelský 
úvěr. Nemovitosti jsou většinou umístěny v menších městech či na vesnicích 
a jejich průměrná hodnota je malá. Transakce s drahými nemovitostmi jsou 
často realizovány jinak než dražbou. Zvyšuje se tedy počet malých dražeb. 
Protože se jedná o rodinné domy a byty v malých městech a vesnicích a nejedná 
se ve většině případů o nemovitosti, které by přinášely budoucímu majiteli 
výnos, není o nemovitosti takový zájem a zvedá se i počet neúspěšných dražeb. 
Kombinace zvyšujícího se počtu malých a neúspěšných dražeb tedy 
zapříčiňuje poklesu objemu dosaženého vydražením, jak zobrazuje grafické 
znázornění na obrázku 22, kde na ose x jsou znázorněny roky a na ose y hodnota 
draženého a vydraženého majetku v milionech korun. 
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5.1 Firmy s největším podílem vydraženého majetku v ČR 
Na našem území působí mnoho dražebních firem. Na Centrální adrese, kde jsou 
povinně dražebníci uvedeni, je jich 1255, avšak kolem poloviny z celkového 
finančního objemu vydraženého majetku (zde se také nerozlišuje majetek 
movitý a nemovitý) je od roku 2009 vydraženo každoročně pouze u pěti stejných 
dražebních společností. Ty pouze střídají své pořadí v žebříčku pěti firem s 
největším objemem vydraženého majetku za daná období. V tabulce 22 je 
uveden žebříček těchto pěti firem i s příslušnými objemy vydraženého majetku 
a podílu z celkového vydraženého majetku v roce 2010. Na obrázku 23 je tento 
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Tab. 22 Firmy s největším podílem finančního objemu vydraženého majetku v roce 20101 
Firmy s největším podílem finančního objemu vydraženého majetku v roce 
2010 
Pořadí Název dražební společnosti Celkový finanční 
objem (v Kč) 
Podíl na trhu 
dražeb (v %) 
1 Naxos a.s. 723 841 000 20,61 
2 Dražební společnost Morava s.r.o. 643 020 300 18,31 
3 PROKONZULTA, a.s. 268 169 000 7,64 
4 EURODRAŽBY.CZ, a.s. 214 746 052 6,12 
5 CLANROY a.s. 125 330 001 3,57 








                                                 
1 Česká pošta. Centrální adresa [online]. © 2000-2011 [cit. 2011-10-18] 
Dostupné z: <http://www.centralniadresa.cz> 
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V tabulce 23 a na obrázku 24 je uveden žebříček těchto pěti firem za období 
od 1. 1. 2011 do 17. 1. 2011.  
Tab. 23 Firmy s největším podílem finančního objemu vydraženého majetku v období 
od 1. 1. 2011 do 17. 11. 20111 
Firmy s největším podílem finančního objemu vydraženého majetku  
v období od 1. 1. 2011 do 17. 11. 2011 
Pořadí Název dražební společnosti Celkový finanční 
 objem (v Kč) 
Podíl na trhu 
dražeb (v %) 
1 PROKONZULTA, a.s. 411 645 670 14,32 
2 CLANROY a.s. 371 436 000 12,93 
3 Naxos a.s. 325 894 000 11,34 
4 EURODRAŽBY.CZ, a.s. 213 180 760 7,42 
5 Dražební společnost Morava s.r.o. 155 529 000 5,41 
Obr. 24 Firmy s největším podílem finančního objemu vydraženého majetku v období 
od 1. 1. 2011 do 17. 11. 2011 
 
                                                 
1 Česká pošta. Centrální adresa [online]. © 2000-2011 [cit. 2011-10-18] 
Dostupné z: <http://www.centralniadresa.cz> 
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6 Vysvětlení pojmů užitých v publikaci 
Níže jsou definovány pojmy užité v publikaci. 
 
Pojem Definice 
Centrální adresa   je místo, kde jsou ve veřejně přístupném informačním 
systému (Internet) uveřejněny informace o dražbách. 
Dražba je veřejné jednání, jehož účelem je přechod vlastnického 
nebo jiného práva k předmětu dražby.1  
Dražební jistina 
(jistota) 
je zajištění budoucích závazků účastníků dražby ve 
stanovené výši a formě.  
Dražební 
vyhláška  
je základní dokument pro dražbu. Jejím vydáním vyhlašuje 
dražebník dražbu, zájemci se z ní dozví základní informace 
jak o předmětu dražby, tak o vlastním dražebním jednání.  
Dražebník je osoba, která organizuje dražbu a má k tomu příslušné 
oprávnění.1    
Licitátor  je fyzická osoba oprávněná činit jménem a na účet 
dražebníka úkony při dražbě.1  
Minimální příhoz je minimální výše, o kolik musí další podání převyšovat 
podání již učiněné. 




je nabídka dražitele, která představuje minimum, za 
které je předmět dražby možné vydražit.2  
Nemovitost jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem 




je součet obestavěného prostoru spodní stavby, vrchní 
stavby a zastřešení (obestavěný prostor základů se uvažuje 
pouze při výpočtech dle normy  ČSN 73 4055). 
                                                 
1 Ministerstvo vnitra. Zákon 26/2000 Sb., o veřejných dražbách. Portál  veřejné správy České 
republiky [online]. © 2003-2011 [cit. 2011-22-3 ].      
Dostupné z: <http://portal.gov.cz/wps/portal/_s.155/701  kam=zakon&c=26/2000> 
2 ZAJÍCOVÁ, Monika. Dražby. Realit [online časopis]. 2010, roč. 17,  č. 03 [cit. 15. 5. 2011]. 
ISSN 1210-8308. Dostupné z: <http://www.realit.cz/rubrika/drazby> 
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Pojem Definice 
Opotřebení  je snížení ceny stavby s ohledem na její stáří, stav a 
předpokládanou další životnost. Výpočet se provádí 
metodou lineární nebo analytickou. 
Podání je nabídka účastníka dražby učiněná v průběhu dražby ve 
výši alespoň stanoveného nejnižšího podání. V případě, že 
byla rozdána čísla, musí být nabídka učiněna ústně a 
zvednutím čísla. Podání je perfektní až ústní nabídkou.1 
Pozemek vymezuje katastrální zákon jako část zemského povrchu, 
která je oddělená od sousedních částí hranicí územní 
správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí 
vlastnickou, hranicí držby, hranicí druhů pozemků, 
popřípadě i rozhraním způsobu využití pozemků.2 
Příklep je úkon licitátora spočívající v klepnutí kladívkem, jímž 
dochází za stanovených podmínek k přechodu vlastnického 
či jiného práva k předmětu dražby.1 
Rodinný dům je stavba, která svým stavebním uspořádáním odpovídá 
požadavkům na rodinné bydlení a v níž je více než polovina 
podlahové plochy všech místností určena k bydlení. Může 
mít nejvýše tři samostatné byty a nejvýše dvě nadzemní 
podlaží, jedno podzemní podlaží a podkroví.3 
Účastník dražby  je osoba fyzicky přítomná při dražbě, nebo osoba touto 
osobou pověřená plnou mocí, která se dostavila na dražbu 
za účelem činit podání. 
Vydražitel  je účastník dražby, jemuž byl udělen příklep.1  
Výtěžek dražby  je cena dosažená vydražením. 
Zahájení dražby  je prohlášení licitátora, že zahajuje dražbu.1  
Zmaření dražby je neuhrazení ceny vydražené věci ve stanovené lhůtě.  
                                                 
1 Ministerstvo vnitra. Zákon 26/2000 Sb., o veřejných dražbách. Portál veřejné správy České 
republiky [online]. © 2003-2011 [cit. 2011-22-3 ].      
Dostupné z: <http://portal.gov.cz/wps/portal/_s.155/701  kam=zakon&c=26/2000> 
2 BRADÁČ, Albert, Josef FIALA a kol. Rádce majitele nemovitostí. 2. vydání. Praha: LINDE, 
2006. 1055 str. ISBN 80-7201-572-9 
3 Ministerstvo pro místní rozvoj. Vyhláška 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání 
území. Portál veřejné správy České republiky [online]. © 2003-2011 [cit. 7. 1. 2012].      




Na začátku své diplomové práce jsem čtenáře seznámila s tím, jakým 
způsobem se nabývá vlastnictví nemovitosti v dražbě, co je to dražba, jaké druhy 
dražeb v našem státě existují a jakými zákony se řídí. Pro lepší představu 
čtenáře o průběhu dražby byly na příkladu konkrétní realizované dražby 
uvedeny základní dokumenty, jež dražebník před dražbou, v jejím průběhu 
a po dražbě sepisuje. Dále jsem zde uvedla náklady, jež dražebník na realizaci 
dražby vydává. Bylo pojednáno také o věcných břemenech lpících 
na nemovitostech a o financování vydražené nemovitosti.  
Protože jsou často zaměňovány pojmy dražba a aukce, uvedla jsem 
v kapitole 3.7 jejich základní rozdíly týkající se nabytí vlastnictví, fyzické 
přítomnosti účastníků při dražbě, délky a způsobu licitace atd. 
Čtvrtá kapitola se zabývala tvorbou ceny nemovitosti při dražbě. Uvedla 
a vysvětlila jsem zde metody zjištění obvyklé ceny nemovitosti. Dále bylo 
popsáno užití obvyklé ceny nemovitosti při dražbě a na příkladu odhadu obvyklé 
ceny, vytvořeného pro tuto práci, bylo u konkrétní bytové jednotky názorně 
ukázáno ocenění dražené nemovitosti. 
Pro tuto diplomovou práci jsem vytvořila databázi skutečně realizovaných 
dražeb. Jedná se o dražby veřejné dobrovolné a nedobrovolné. Databáze 
obsahuje údaje o 178 uskutečněných dražbách nemovitostí. Jedná se o stavby 
rodinných domů, bytů, ale i jiných druhů staveb (např. rekreační domky, 
komerční objekty, nebytové prostory apod.). V databázi bylo zkoumáno více 
ukazatelů.  
Zpočátku bylo zjišťováno, jaký je průměrný podíl ceny vyvolávací z odhadu 
obvyklé ceny. Hodnoty se pohybovaly v intervalu od 21 % do 99 %, což ukazuje, 
že ne vždy se dražebníci řídí příslušným zákonem, který určuje, že vyvolávací 
cena má být alespoň 1/2 z odhadu ceny předmětu dražby. Průměrný podíl ceny 
vyvolávací z odhadu obvyklé ceny nemovitosti byl pak zjištěn přesně 50 %.  
Dalším sledovaným ukazatelem v databázi realizovaných dražeb byl podíl 
jistiny z ceny vyvolávací, který má dle zákona činit maximálně 30 %. V databázi 
se ukazatel pohyboval od 1 % do 30 %, což respektuje daný zákon.  
V databázi byla také zjišťována úspora financí či přeplatek, který vydražitel 
v dražbě zaplatil v porovnání s klasickou koupí za obvyklou cenu. Průměrná 
úspora byla vypočtena na 256 576 Kč. Tento ukazatel se však projevil jako 
ne příliš vypovídající, protože průměrná úspora v českých korunách nevypovídá 
obecně o úspoře při dražbách.  
120 Závěr 
Byl proto vytvořen další ukazatel. Ten zjišťoval, kolik procent z obvyklé ceny 
vydražitelé v dražbě uspořili či připlatili oproti ceně, jež by za nemovitost 
zaplatili při koupi na běžném trhu. Hodnota ukazatele u jednotlivých dražeb 
se pohybovala od úspory 60 % až po přeplatek 122,5 % oproti ceně obvyklé. 
Přeplatek byl zjištěn převážně u bytů ve velkých městech. Průměrně pak byla 
v databázi zjištěna úspora 12,88 %. 
Pro zohlednění alespoň některých faktorů působících na vydraženou cenu 
byla zjišťována úspora či přeplatek pro databázi členěnou podle lokality, druhu 
veřejné dražby a druhu dražené nemovitosti.  
Rozdělení dražeb podle lokality bylo zvoleno pouze zjednodušené, 
a to na dražené nemovitosti z hlavního města Prahy a na nemovitosti mimo 
Prahu. Procentuální rozdíl ceny vydražené oproti ceně znaleckého posudku 
u dražeb mimo Prahu byl zjištěn ve výši - 15,35 %, což je úspora o 2,47 % vyšší 
oproti průměrné úspoře celé databáze. Oproti tomu cena, jež vydražitel zaplatí 
v Praze za nemovitost, je průměrně o 10,99 % vyšší než její obvyklá cena zjištěná 
znaleckým posudkem. Tato skutečnost je způsobena velkým zájmem 
o nemovitosti v Praze. Ve velkých městech se nemovitosti dají vydražit za cenu 
nižší než obvyklou jen velmi těžko, avšak v menších městech či na vesnicích 
je situace opačná. 
Dalším rozdělením databáze dražeb bylo podle druhu veřejné dražby. 
Z výsledků zkoumání vyplývá, že u dobrovolných dražeb je v této databázi 
úspora o 8,30 % vyšší než u dražeb nedobrovolných. O tom, proč je úspora 
u dražeb dobrovolných tak vysoká se dá pouze polemizovat. Jedním z důvodů 
může být i to, že navrhovateli dobrovolných dražeb často bývají správci 
konkursní podstaty a ne vždy je jejich hlavním cílem vydražit majetek 
za co nejvyšší cenu. V praxi se často dějí spekulace při dražbě, kdy je majetek 
vydražen za mnohem nižší cenu, než je její skutečná cena na trhu. 
Posledním rozdělením databáze bylo podle druhu dražené nemovitosti, 
a to  na rodinné domy, byty a ostatní druhy staveb (zemědělské stavby, nebytové 
 prostory, chalupy atd.). Nejmenší úspora byla zjištěna u bytů, což logicky 
vyplývá z toho, že byty se většinou vyskytují ve větších městech, kde je zájem 
o nemovitosti vyšší. Zájem o byty v dobrých lokalitách zvyšuje i to, že mohou 
sloužit jako investice pro výnos z nájmu. U rodinných domů byla zjištěna úspora 
o 3,83 % vyšší než u bytů a o necelé jedno procento (0,89 %) vyšší než 
je průměrná úspora databáze. Nejvyšší úspora financí byla zjištěna u staveb 
ostatních, což se týká například staveb zemědělských, nebytových prostor, 
chalup apod. O tyto nemovitosti je zájem při dražbách nejmenší, proto je možné 
je pořídit v dražbě za výrazně nižší cenu, než je cena obvyklá. 
Závěr 121 
Ze zjištěných skutečností vyplývá, že největší úsporu financí vydražitele lze 
předpokládat u dražby nemovitosti nacházející se mimo Prahu, draženou 
ve veřejné dražbě dobrovolné, kdy se jedná o nebytový prostor, zemědělskou 
usedlost, chalupu apod.  
V této práci byla zjišťována úspora při získání nemovitosti v dražbě, otázkou 
však je, jak mohla být zjištěna úspora oproti ceně obvyklé, která by měla svou 
výší korespondovat s cenou obchodovatelných nemovitostí na trhu. Je potom 
otázkou, zda metody zjištění obvyklé ceny nemovitostí jsou vhodnými způsoby 
zjištění ceny i pro dražené nemovitosti. A zda by neměly být tyto obvyklé ceny 
dále upraveny na výši, za kterou by byly v reálu vydražitelné.  
Dalším tématem, jímž se tato práce zabývala, byla statistika počtu dražeb, 
jež zaznamenává vývoj dražeb na našem území. Bylo zjištěno, že maxima v počtu 
realizovaných dražeb bylo dosaženo v roce 2002. Od roku 2002 byla 
zaznamenána klesající tendence až do roku 2009. Zlom nastal v roce 2009. 
Počet dražeb v České republice od roku 2009 opět roste, což svědčí o zvyšující 
se zadluženosti obyvatel, proto také stoupajícímu počtu nedobrovolně 
či exekučně dražených nemovitostí, ale i dražeb dobrovolných, kdy jsou 
nemovitosti zpeněžovány těmi, kteří se dostali do insolvence a rozhodli se proto 
svou nemovitost prodat v dobrovolné dražbě. Stoupající tendence počtu dražeb 
pokračuje i v roce 2011, kdy je předpokládaný počet dražeb odhadován na 3448, 
což znamená nárůst oproti roku 2010 o 16,41 %. 
V současné době sice počet dražeb stoupá, avšak naopak dochází k poklesu 
objemu peněz dosaženému vydražením. To je dle mého názoru zapříčiněno tím, 
že předmětem dražeb se v posledních letech stále častěji stávají byty a rodinné 
domy dlužníků, kteří nesplácejí hypotéku či spotřebitelský úvěr. Nemovitosti 
jsou pak převážně umístěny v menších městech či na vesnicích a jejich 
průměrná hodnota je malá. U nemovitostí na venkově pak často dochází 
k opakovaným dražbám. Zvyšuje se tedy počet malých a neúspěšných dražeb, 
což způsobuje pokles objemu peněz dosažených vydražením. 
Cíle této diplomové práce byly splněny. Pro detailnější závěry by bylo 
zapotřebí sestavit mnohem obsáhlejší databázi, která by umožnila hlubší 
zkoumání problematiky dražeb v daném období. Nabízí se i možnost rozšíření 
této diplomové práce o další skutečnosti, jako jsou například zkoumání výše 
úspory při dražbě pozemků či spoluvlastnických podílů. Z důvodu nedostatku 
informací o reálných vydražených cenách však nebylo možno vyvodit 
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Seznam zkratek 
CD cena při vydražení  
CJTS cena jistiny  
CVYV vyvolávací cena  
CN hodnota zjištěná nákladovým způsobem 
COB cena obvyklá 
CV hodnota zjištěná výnosovým způsobem 
ČR Česká republika 
CH chybějící konstrukce 
i setinná úroková míra za rok 
I index přepočtu 
IO index odlišnosti 
JCO jednotková cena oceňovaného objektu 
JCS jednotková cena srovnatelného objektu 
KB koeficient vlivu vybavení stavby 
K koeficient přepočtu 
Ki koeficient změny cen staveb 
KN katastr nemovitostí 
Kp koeficient prodejnosti 
KV koeficient vlivu výšky podlaží 
KZP koeficient vlivu zastavěné plochy 
LV list vlastnictví 
NP nadzemní patro 
PZP průměrná zastavěná plocha  
q   úročitel  
S standardní konstrukce 
t  rok 
THU technickohospodářský ukazatel 
u úroková míra  
v výška podlaží 
vN váha hodnoty zjištěné nákladovým způsobem 
VRN vedlejší rozpočtové náklady 
vV váha hodnoty zjištěné výnosovým způsobem 
V, D  dražba veřejná dobrovolná        
V, N dražba veřejná nedobrovolná 
x  aritmetický průměr  
128 Seznam zkratek 
z  čistý výnos z nemovitosti 
ZCU základní cena upravená 
ZC základní cena 
zt  čistý výnos z nemovitosti předpokládaný v roce t 
 
 
